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BEGRUNDUNG
zur Satzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 a
BauGB-MaBlinahmenG i.V.m. § 86 Abs. 1 und 4 LBauO M-V fiir das Dorf Kiisserow

der Gemeinde Lelkendorf, Landkreis Giistrow

1. Allgemeine Ausfiihrungen

Kusserow ist ein Ortsteil der Gemeinde Lelkendorf und liegt 3 km nordwestlich von
Lelkendorf entfernt, umgeben von einer landschaftlich reizvollen Umgebung

Die Ansiedlung in Kusserows teilt sich in Kusserow-Dorf und Kiisserow-Hof, die etwa
1 km entfernt voneinander liegen. In Kusserow-Dorf und Hof leben insgesamt 140 EW,
davon 105 EW in Kiisserow-Dorf.

In Kisserow-Hof war das ehemalige Gut angesiedelt. Das Gutshaus und Teile der
alten Stallanlagen sind noch vorhanden, jedoch in sehr schlechtem Bauzustand. Die
Gutskaten werden auch heute noch zu Wohnzwecken genutzt. Dieser Teil des Dorfes
wird nicht in die Satzung einbezogen.

Die Bebauung von Kisserow-Dorf, Wohnhduser bzw. Bauernsiedlungen, erfolgte
entlang der Dorfstrale. Die Altbausubstanz ist sanierungsbedurftig. Dorftypisch sind
eingeschossige Wohngebaude mit Steildach bzw. Krippelwalmdach als Putzbau oder
Backsteinbau.

Die Nebengebdude sind bis zu 2 Geschossen hoch und haben meist ein flach
geneigtes Satteldach. Backstein und Holz sind die am haufigsten verwendeten
Materialien fir die Nebengebéude.

Geringe Ergdnzungen der Ortslage fanden durch landwirtschaftlich genutzte Bauten
statt. Wohnbebauung wurde in Llcken innerhalb der Ortslage erganzt. Der 4-
geschossige Neubaublock paBt nicht in die kleinteilige 1- und 2-geschossige
Baustruktur von Klsserow.

Da in Kisserow kaum Baullcken im Innenbereich vorhanden sind, ist es notwendig,

fir den Eigenbedarf des Dorfes Mdglichkeiten fur den Eigenheimbau zu schaffen.



Vergleiche nachfolgende Ausziige aus dem topografischen Karten von 1884 und
1981,
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2. Abrundung der Ortslage

Die Gemeinde Lelkendorf erlaBt fur das Dorf Kisserow eine ,Erweiterte
Abrundungssatzung“ nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 des BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2
a des BauGB-MalinahmenG um Teile einiger Flurstiicke von Kusserow-Dorf in den
Innenbereich einzubeziehen um damit klarzustellen, daB die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben nach § 34 Abs. 1 zu beurteilen ist und gleichfalls Einflu® auf eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Berlcksichtigung des Natur- und

Landschaftsschutzes von Kisserow-Dorf genommen werden kann.

Abrundungsstandort 1

Der Standort befindet sich am sddlichen Ortsausgang von Kusserow in Richtung
Kusserow-Hof. Hier wird ein Teil des Flurstiicks 56/1 das zur Zeit als Wiese,
Rasenflache bzw. Hausgarten genutzt wird, nach § 4 Abs. 2 a BauGB-MalRnahmenG
in den Innenbereich einbezogen. Es wird jeweils 1 Wohnhaus westlich und éstlich des
vorhandenen Wohnhauses zugelassen.

An der ostlichen Flursticksgrenze befindet sich eine Geholzfliche mit
Ulmenjungwuchs, die bis in das Grundstlick hineinragt und fur die ein Erhaltungsgebot
festgesetzt ist. Die vorhandenen Geholze an der westlichen Flurstlicksgrenze sind
ebenfalls zu erhalten. Das angrenzende Grundstick 19/4 verfugt Gber einen
umfangreichen Gehdlzbestand, der in die freie Landschaft ragt. Diese

Geholzbestandsflache darf nicht bebaut werden.

Abrundungsstandort 2

Das Flurstlick Nr. 35 wird ebenfalls nach § 4 Abs. 2 a BauGB-MalnahmenG fur die
Wohnbebauung in den Innenbereich einbezogen. Auf dem Grundstick, das als Garten
genutzt wird, befinden sich kleine Obstbdaume (vorwiegend Viertelstamme), die
teilweise entfernt werden mussen. An der westlichen Grundstlicksgrenze stehen
Robinien. Im nordlichen Teil des Grundstiicks wachsen neben Robinien groRe
Maulbeerbaume.

Das Wohngebaude ist so einzuordnen, dal® alle Laubgehdlze mit Ausnahme der

Obstbdume erhalten werden.



Abrundungsstandort 3

Am ostlichen Ortsrand wird ein Teil des Flurstticks 28 nach § 4 Abs. 2 a BauGB-MaRnahmenG
fur 2 Einzelhauser oder 1 Doppelhaus abgerundet. Es besteht aus einer grolen Rasenflache.
An der nordlichen Grundstilicksgrenze steht ein Nebengebaude, das entfernt wird. An der
sudlichen und der &stlichen Grundstiicksgrenze befinden sich Gehélze (vorwiegend
Nadelbdume als Hecke, ein Eschenahorn). Die Nadelbdume kénnten teilweise durch niedrige
Straucher ersetzt werden.

Damit stehen in Kusserow-Dorf auf den Abrundungsgrundsticken und in Baulucken 5

erschlossene Standorte fiir den Eigenheimbau zur Verfugung.

3. ErschlieBung

*Die verkehrliche ErschlieRung der Standorte ist gesichert. Fir Bebauungen im Bereich der
KreisstraRen K 48 und K 50 wird gem&R Stellungnahme des StraRenbauamtes des Landkreises
Gustrow darauf hingewiesen, dal dem Amt fir StraRenbau gesonderte Pldne mit den
entsprechenden Lageangaben im Zuge des Genehmigungsverfahrens vorzulegen sind und das
keine Forderungen an den Baulasttrager in Bezug auf Larmschutz gestellt werden kénnen.*

Die Wasserversorgung ist Gber das tffentliche Trinkwassernetz gesichert.

Far den Abrundungsstandort 1 ist laut Stellungnahme des Wasser/Abwasserzweck-verbandes
.Mecklenburgische Schweiz" eine Rohrnetzerweiterung bzw. Auswechselung erforderlich.

Die Abwasserentsorgung ist zur Zeit beim Zweckverband in Planung.

Eventuell erforderliche Zwischenldsungen sind fiir die konkreten Bauvorhaben durch die
Bauherren zu beantragen. *Der Forderung des STAUN zur Einhaltung der Rechtsvorschriften ist
durch die Bauherren nachzukommen.*

Das Niederschlagswasser wird auf den Grundstiicken versickert.

Die Energieversorgung wird Uber die EMO-AG Muritz-Oderhaff abgesichert. Im Satzungsbereich
sind Anlagen der EMO-AG vorhanden. Im Rahmen der Feinplanung ist eine Abstimmung durch
die Bauantragsteller mit der EMO AG erforderlich.

Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt tber die Deutsche Telekom. Dazu ist im
Planbereich die Verlegung neuer Fernmeldeanlagen erforderlich.

Sollten bei Erdarbeiten Bodenfunde bzw. auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, sind
die der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen des
Landesamtes fur Bodendenkmalpflege zu sichern.

* ,Gedndert gemal Genehmigung

des Landkreises Giistrow
- Der Landrat - vom 11.06.1996%



4, Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft und

MaBRnahmen zu ihrer Kompensation

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind
Veranderungen der Gestaltung oder Nutzung von Grundflichen, die die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Vorhaben aufierhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, d.h. auerhalb der in
der Planzeichnung dargestellten Abgrenzungslinie, stellen einen Eingriff gemal § 8
BNatSchG dar.

Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen.
Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind zu minimieren bzw. durch Mallnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Infolge der auf den Abrundungsgrundstlcken geplanten Bebauung sind folgende

Auswirkungen zu erwarten:

Landschaftsbild

Durch die Bebauung von Flachen innerhalb der Ortslage bzw. an ihrem unmittelbaren

Rand wird die Erschliefung neuer Bauflachen in der freien Landschaft reduziert.

Die Bebauung am Ortsrand (Standort 1 und 3) wird zu einem unerheblichen Eingriff in
das Landschaftsbild flhren, der durch die festgesetzten Gehélzpflanzungen
ausgeglichen wird. Die Pflanzungen bestehen vorwiegen und in den AuBenreihen
vollstandig aus den festgesetzten einheimischen Gehdélzarten. Sie binden die geplante
Bebauung in die Landschaft ein. Vorhandene Gehdlze sind zu erhalten.

Es werden 1366 m? Wiese (artenarmes Saatgrasland), 892 m? Nutzgarten
(Génseauslauf mit einigen Obstbdumen) und 1.451 m? Rasen ihrer bisherigen Nutzung
entzogen.

1.700 m? werden neu Uberbaut bzw. versiegelt.

Wasser

Da eine ordnungsgemalfie Erschliefung fir die Wasserversorgung und die schadlose
Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser sowie die ordnungsgemaéafie
Behandlung des Abwassers Voraussetzungen fir die geplante Bebauung darstellen,
sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Grund- und Oberflachenwasser zu

erwarten.



Das Niederschlagswasser wird auf den Grundstlicken versickert.

Klima

Die geplante Bebauung bewirkt keine Veranderung des Lokalklimas.
Die Windexponiertheit der Bauflichen am Ortsrand wird durch die geplanten

Gehdélzpflanzungen reduziert.

Larm
Die geplante Bebauung flhrt nicht zu einer erheblichen Erhéhung des
Verkehrsaufkommens und somit zu keiner erheblichen Erhdhung der

Verkehrsemissionen.

Flora und Fauna

Die Bebauung und Versiegelung von Teilflachen flihrt zu einer Reduzierung der
Vegetationsfiache um 1.400 m2.

Die Anderung der Form der Bodennutzung wird in Bezug auf die Fauna eine
Veranderung des Artenspektrums zur Folge haben. Anstelle von verschiedenen
Grasarten werden Zierpflanzen, gartnerische Nutzpflanzen, Obstbdume und Arten der
Gartenwildkrautgesellschaften vorkommen.

Auf Grund der GréRe der Grundstlicke werden auch Arten der Spontanvegetation
einen Lebensraum finden.

Aus faunistischer Sicht handelt es sich bei den am Ortsrand gelegenen Fldchen nach
wie vor um Ubergangsstandorte zwischen der Siedlung und der freien Landschaft.

Die in der Ortslage vorhandenen Grof3hélze und hochstdmmigen Obstbaume sind zu
erhalten.

Die auf den Abrundungsgrundstiicken vorhandenen Gehdlze wurden in der
Planzeichnung dargestellt.

Es wird festgesetzt, daf} zur Einbindung der abrundenden Bebauung in die Landschaft
am Standort 1 eine 3 m breite Gehdlzpflanzung anzulegen ist. Um Sichtbeziehungen in
die Landschaft zu erhalten, wird der Baumanteil gering gehalten (1 Stlck je 10 - 15
Ifd.m Geholzpflanzung).

Die Baume kénnen sowohl mit unterschiedlichen Absténden als auch gruppenweise
gepflanzt werden.

Die Gehdlzpflanzung an der 6stlichen Grenze des Flursticks 28 wird zum Schutz

gegeniber dem benachbarten Landwirtschaftsbetrieb ergdnzt. Auch die vorwiegend



aus Nadelgehdlzen bestehende Hecke als Abgrenzung zur Stralle wird durch
einheimische Laubgehdlze ergénzt.
Die textlichen Festsetzungen enthalten folgende Auflistung empfehlenswerter

einheimischer Gehdlzarten:

Béaume

Kastanie Aesculus hippocastanum
Birke Betula pendula
Feldahorn Acer campestre
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior

Sommerlinde

Tilia platyphyllos

Winterlinde Tilia cordata
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur

Traubeneiche

Quercus petraea

Vogelkirsche Prunus avium
Wildapfel Malus sylvestris
Eberesche Sorbus aucuparia
Walnu® Juglans regia
Stréucher

Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Weilldorn Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Schneeball Viburnum opulus

Wolliger Schneeball

Heckenkirsche

Biburnum lantana

Lonicera xylosteum

Faulbaum Rhamnus frangula
Salweide Salix caprea
Ohrweide Salix aurita
Flieder Syringa vulgaris



Die einheimischen Geholzarten haben einen hoheren Okologischen Wert als
fremdlandische und eignen sich in besonderem MaRe fir die Einbindung von
Bauflachen in die freie Landschaft. Um jedoch die Gestaltungsvorstellungen der
Grundsttickseigentiimer nicht zu stark einzuschrénken, kann jeweils die Innenreihe der

zweireihigen Pflanzung zu 50 % aus Zierstrauchern bestehen.

Auf den Abrundungsstandorten 1 und 3 ist an der Strae je Wohnhaus ein Laubbaum
als Hochstamm zu pflanzen. Baumarten werden nicht vorgegeben.

Far jeden Baum ist eine Baumscheibe von mindestens 6 m? freizuhalten.
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Der Biotopwertvergleich zeigt, daR die in der Planzeichnung ( Teil A)) und in den textlichen
Festsetzungen ( Tei B ) festgesetzten Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft fiir den Ausgleich der Eingriffe auf den

Abrundungsstandorten 1 - 3 ausreichen.

Die Begriindung zur Satzung Uber die Festlegung und Abrundung der im
Zusammenhang bebauten Ortslage fiur das Gebiet des Dorfes Kisserow nach § 34
Abs.4 Satz 1 Nr.1 und 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2a BauGB - Mafinahmen G wird

bestétigt:

Lelkendorf, den £ 0l 4996 Der Urgermeister




