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Gemeinde Lalendorf, Ortsteil Dersentin
Klarstellungs- und Ergénzungssatzung ARBEITSGEMEINSCHAFT LALENDORF

1. VERFAHRENSABLAUF UND RECHTSGRUNDLAGEN

Die Gemeindevertretung Lalendorf hat in ihrer Sitzung am 18.09.2001 beschlossen, fiir den
Ortsteil Dersentin eine Abrundungssatzung aufzustellen. Die offentliche Auslegung hat ge-

ffentlichter Belange wurde geméan §4 (2) BauGB gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung
vorgenommen.

Der Satzung liegt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI.
1997 |. 8. 2142, 1998 | S. 137) zuletzt gedndert am 5. April 2002 (BGBI. | 8. 1250)

zZugrunde.

Die Satzung wird im Folgenden als Klarstellungs- und Erganzungssatzung nach § 34 (4) Nr.
1 und 3 BauGB bezeichnet.

2. ZIEL UND ZWECK

Es gibt eine Reihe von Blrgern, insbesondere jiingere, die im Ortsteil Dersentin ein Eigen-
heim errichten wollen. Um diesen Bedarf an Wohnraum zu decken, wird fir den Ortsteil Der-
sentin eine Klarstellungs- und Ergénzungssatzung geméas § 34 (4) Nr. 1 und 3 BauGB auf-
gestellt. Mit der Satzung soll im wesentlichen der vorhandene Eigenbedarf gedeckt und da-
mit zur Stabilisierung der Wohnbevolkerung im Ortsteil selbst und in der Gemeinde beige-
tragen werden.

Durch die Satzung werden fiir den Ortsteil Dersentin die Abgrenzung zwischen Innen- und
. AuBenbereich klargestellt sowie einzelne AuBenbereichsgrundstlicke in den Ortsteil einbe-
zogen. Damit wird eine geordnete stéddiebauliche Entwicklung gewéhrleistet und die pla-
nungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben innerhalb des Ortsteils erleichtert.

3. SIEDLUNGSSTRUKTURELLE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Gemeinde Lalendorf liegt inmitten des Landkreises Glstrow an der B 104 zwischen Te-
terow und Gulstrow und nimmt eine Gesamtflache von ca. 7932 ha ein. Heute leben hier
rund 2600 Einwohner. Der Ortsteil Dersentin liegt ca. 5 km sidlich des Gemeindehauptortes
Lalendorf.

Der Ortsteil Dersentin ist eine weniger kompakte Dorfanlage als kieines Haufendorf. Es wird
durch ein Herrenhaus am nérdlichen Ortseingang gepragt. Unmittelbar westlich anschlie-
Bend bestehen gréBere Gebdude und Stallungen einer ehemaligen landwirtschaftlichen
Produktionsgenossenschaft die inzwischen wieder durch einen Tiermastbetrieb genutzt wer-
den. Entlang der DorfstraBe besteht beidseitig eine Einzelhausbebauung. Um den Génse-
markt stehen alte Arbeiterhduser in Reihen- und Doppelhausform. Daran angrenzend liegen
einseitig an der FeldstraBe und dem Weg nach Hinzenhagen Einzelhauser.
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4, PLANERISCHE GRUNDLAGEN

Der gemeinsame Fldchennutzungsplan der Gemeinden Lalendorf, Mamerow, Vietgest und
Wattmannshagen ist seit dem 20. April 2000 wirksam. Zum 1. Juli 2001 wurden die Gemein-
den Mamerow und Vietgest nach Lalendorf eingemeindet, so dass mit der parallel durchzu-
flinrenden Anderung des Flachennutzungsplanes dieser als gemeinsamer Flachennut-
zungsplan der Gemeinden Lalendorf und Wattmannshagen umbenannt wird. Die Wirksam-
keit des Flachennutzungsplans ist dadurch nicht betroffen. Der gemeinsame Flachennut-
zungsplan stelit in der Gemeinde Lalendorf fiir den Ortsteil Dersentin weitgehend Dorfgebiet
—MD- dar. Einige Flachen innerhalb der vorgesehenen Innenbereichssatzung stellt der Fla-
chennutzungsplan als Flachen flr die Landwirtschaft dar. Hierbei handelt es sich im wesent-
lichen um Flachen &stlich der DorfstraBe sowie entlang der FeldstraBe und dem Weg nach
Hinzenhagen. Damit diese Flachen ebenfalls aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den, ist vorgesehen, den Flachennutzungspian entsprechend im Parallelverfahren zu &n-
dern.

5. ABGRENZUNG DES SATZUNGSGEBIETES

Die Abgrenzung des Satzungsgebietes orientiert sich an dem wesentlichen Gebéudebe-
stand des Ortsteiles. Der Geltungsbereich umfasst deshalb hauptsachlich einen jeweils ca.
50-60 m tiefe Streifen entlang der DorfstraBe, die Flachen der ehemaligen LPG, die bebau-
ten Flachen um den Génsemarkt sowie einen jeweils ca. 40-50 m tiefe Streifen entlang der
FeldstraBe und des Weges nach Hinzenhagen. Darlber hinaus werden einzelne AuBenbe-
reichsflichen gemaB § 34 (4) Nr. 3 als Erganzungsflachen in den Ortsteil einbezogen. Mit
dem festgelegten Geltungsbereich wird der im Zusammenhang bebaute Oristeil Dersentin
festgelegt.

Innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung ist die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34
(1) BauGB sowie nach den weiteren Festsetzungen dieser Satzung zu beurteilen.

GemaB landesplanerischer Stellungnahme vom 17.01.2002 ist der fir den Wohnungsbau
vorgesehene Geltungsbereich der Innenbereichssatzung mit den Zielen, Grundsatzen und
sonstigen Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

6. ERGANZUNGSFLACHEN

Innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung werden drei Erganzungsflachen gemaB § 34
(4) Nr. 3 BauGB ausgewiesen. Hierbei handelt es sich um zwei jeweils ca. 100 m breite Fla-
chen an der DorfstraBe (Flache 1) und an der FeldstraBe (Flache 2) sowie um eine ca. 45 m
breite Fléche an dem Weg nach Hinzenhagen (Flache 3). Diese einbezogenen AuBenbe-
reichsflachen werden durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche gepragt. So-
wohl entlang der DorfstraBBe als auch entiang der FeldstraBe und dem Weg nach Hinzenha-
gen ist eine pragende Wohnbebauung vorhanden.
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Erganzend zu den Bestimmungen des § 34 (i) BauGB werden hinsichtlich der Zuléssigkeit
von Vorhaben auf den Ergénzungsflachen 1, 2 und 3 folgende Festsetzungen nach § 9 (1)
BauGB getroffen:

) Es sind nur Wohngebaude zuléssig
2) Es sind nur Einzelhduser zulassig
) Die Grundstlcksbreite wird auf mindestens 40 m festgesetzt
4) Es ist hdchstens eine Wohnung pro Wohngebaude zulédssig
5) Gebaude missen mit ihrer Vorderfront mindestens 5 m und diirfen mit ihrer Rickfront
maximal 25 m von der vorderen Grundstiicksgrenze errichtet werden

Mit diesen Festsetzungen soll fiir den Ortsteil auf den Ergénzungsflachen eine angemesse-
ne Dichte, Bebauungsstruktur und Nutzungsart festgelegt werden.

Die Ausweisung der Erganzungsflachen in Verbindung mit den beschriebenen textlichen
Festsetzungen soll die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadiebaulichen Entwicklung ge-
wéhrleisten.

Auf den festgesetzten Ergénzungsfléchen besteht ein Angebot von 5 erschlossenen neuen
Bauplétzen, die liber einige Jahre den Bedarf abdecken werden, wenn die geplanten Fla-
chen auch zur Verfligung gestellt bzw. verkauft werden. Der Umfang der moglichen neuen
Bauplétze im Ortsteil Dersentin gewahrleistet, dass die vorrangige Starkung des Gemeinde-
hauptortes Lalendorf gewahrt bleibt.

7. SCHUTZ, PFLLEGE UND ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT UND EINGRIFFSREGELUNG

7.1 GESETZLICHER BIOTOPSCHUTZ UND SCHUTZ DER ALLEEN

In der Planzeichnung ist in der Dorfstrasse in nachrichtlicher Ubernahme ein naturnahes
Kleingewasser mit Ufervegetation (SK) und Feuchtgebischen (VW) dargestellt. Dabei han-
delt es sich um ein geméan § 20 LNatG M-V geschiitzies Biotop.

Am Nordrand der Ergénzungsflache 2 an der Feldstrasse befindet sich eine Kastanie. Dieser
Baum unterliegt als Bestandteil einer Allee dem Schutz des § 27 LNatG M-V. Die Schutzvor-
schriften des § 27 LNatG M-V und die Gehdlzschutzverordnung des Landkreises Giistrow
sind zu berlcksichtigen.
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7.2 AUSGANGSDATEN ZUR BESTIMMUNG DER EINGRIFFE

Fir die in der Planzeichnung gekennzeichneten Ergdnzungsflichen nach § 34 (4) Nr. 3
BauGB ist die Eingriffsregelung gemaB § 14 ff. Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V)
- durchzufihren.

Die Bestimmung des Umfangs der Flachen und der MaBnahmen fiir die Kompensation un-
vermeidbarer Beeintrachtigungen erfolgt auf Grundiage der ,Hinweise zur Eingriffsregelung"
des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 1999.

Bei den Ergénzungsflichen handelt es sich gemaB Biotoptypenkatalog Mecklenburg-
Vorpommern (Anlage 9 der ,Hinweise zur Eingriffsregeiung”) um folgende Biotoptypen (Co-
de in Klammern):

= Fiache 1: Teilversiegelte Freiflache des Siedlungsbersiches, teilweise mit Spontanvege-
tation (13.3.4), gesamt 4.500 m2

* Flache 2: Intensivgraniand auf Mineralstandort (9.3.2) und teilversiegelte Freifliche des
Siedlungsbereiches, teilweise mit Spontanvegetation (13.3.4), gesamt 5.000 m2

= Flache 3: Lehmacker (12.1.2), gesamt 2.250 m2

In Hinblick auf die zu erwartenden Eingriffe wird in Anbetracht der Festsetzungen davon
ausgegangen, dass max. bis zu 25 % der Flachen Uberbaut bzw. versiegelt werden kdnnen.

Daraus ergeben sich Flachenverluste bzw. Eingriffe in den Boden durch Versiegelung sowie
Funktionsverluste der Freiflachen durch Umnutzung zu privaten Grundstucksflachen.

Im folgenden wird die Ermittlung des Kompensationsbedarfs tabellarisch dargestelit.

7.3 EINGRIFFSBEWERTUNG UND ERMITTLUNG DES
KOMPENSATIONSBEDARFS AUFGRUND BETROFFENER
BIOTOPTYPEN

Durch die Vorhaben sind nur Naturhaushaltsfunktionen mit aligemeiner Bedeutung betroffen.
Daher wird die Kompensation ausschlieBlich durch das MaB der Biotopbeeintréchtigung be-
stimmt. Alle anderen Landschaftsfaktoren einschlieBlich des Landschaftsbildes werden ber
die Kompensation der Biotopbeeintréchtigung mit bercksichtigt.

Aufgrund der zuléssigen Bebauung ist nicht mit erheblichen und nachhaltigen Landschafts-
bildbeeintrachtigungen zu rechnen. Somit sind zur Wiederherstellung oder Neugestaitung
des Landschaftsbildes keine weitergehenden KompensationsmaBnahmen erforderlich.
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Tabelle 1: Biotopbessitigung mit Flachenversiegelung auf 25% der Flache (Totalverlust)

Ergédnzungsfidche / Biotoptyp Flachen- Wert- | Kompensations- | Fldchenaquivalent
verbrauch stufe | faktor + Zuschlag | fiir Kompensation

(m?) Verslegelung

Flache 1: Teilversiegelte Freifla- 1.125,00 1 1,6 1.687,50

che des Siedlungsbereiches, teil-

weise mit Spontanvegetation

(13.3.4)

Flache 2: Intensivgriinland auf Mi- 1.250,00 1 1,5 1.875,00

neralstandort (9.3.2) und teilver-

siegelte Freifiéche des Siedlungs-

bereiches, teilweise mit Spontan-

vegetation (13.3.4)

Flache 3: Lehmacker (12.1.2) 562,50 1 1,5 843,75

gesamt 4.406,25

Tabelle 2: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust auf 75% der Flache

Erganzungsfliche / Biotoptyp Flachen- Wert- | Kompensations- | Flachenaquivalent
verbrauch stufe faktor fir Kompensation

(m®)

Flache 1: Teilversiegelte Freifla- 3.375,00 1 1 3.375,00

che des Siedlungsbereiches, teil-

weise mit Spontanvegetation

(13.3.4)

Flache 2: intensivgriinland auf Mi- 3.750,00 1 1 3.750,00

neralstandort (9.3.2) und teilver-

siegelte Freifliche des Siedlungs-

bereiches, teilweise mit Spontan-

vegetation (13.3.4)

Flache 3: Lehmacker {12.1.2) 1.687,50 1 1 1.687,50

gesamt 8.812,50

Daraus ergibt sich ein Gesamtflichendquivalent fir die Kompensation von 13.218,75 m”.

7.4 KOMPENSATIONSFLACHEN UND -MASSNAHMEN

Die Kompensation wird erbracht durch folgende MaBnahmen auf gemeindeeigenen Flachen
(s.a. § (3) 1 der Satzung):

An der GemeindestraBe Liibsee — Griinenhof — Dersentin ( Gemarkung Libses, Flur 1, Flur-
stiick 220/3 und Gemarkung Dersentin, Flur 1, Flurstiick 90/8) befindet sich eine alte Allee
aus Pflaumenbéaumen, die zum gréBten Teil abgangig sind. Die Gemeinde Lalendorf ist be-
strebt, diese Allee als wertvolles Kulturlandschaftselement und zur Verbesserung des Land-
schaftsbildes auf einer Lange von 1.000 m beidseitig (Gesamtlange der Alleepflanzung so-
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mit 2.000 m) neu anzulegen. Die Obstb&ume werden im Abstand von 6 m gepflanzt. Daraus
ergibt sich eine Gesamtanzahl zu pflanzender Baume von 335 Stlick.

Als Kompensationserfordernis fiir die unvermeidbaren Beeintrachtigungen in den Ergan-
zungsfléachen dieser Satzung ergibt sich nach den Anforderungen der ,Hinweise zur Ein-
griffsregelung” ein Bedarf von 265 Solitdrbaumen (vgi. Tab. 3). Diese Pflanzungen werden
entsprechend anteilig im Rahmen dieser MaBnahme umgesstzt.

Bei dem Bestand dieser Aliee handelt es sich um eine nach § 27 LNatG M-V geschlitzte Al-
lee, in die nicht ohne Genehmigung der unteren Naturschutzbehorde eingegriffen werden
darf. Im Rahmen der Umsetzung der Ausgleichsmassnahmen sind im Alleebestand keine
Rodungen vorgesehen.

Ausfihrung/Pflege:

+ Neuanlage einer Allee aus Pflaumenbaumen

+ Pflanzabstand 6 m

o Mindest-Stammumfang 10/12

* Schutz gegen Wildverbiss und Pfahlverankerung der Baume
» dreijahrige Entwicklungspflege incl. Bewésserung

¢ mindestens 12 m?2 unversiegelter Wurzelraum.,

Tabelie 3: KompensationsmaBnahme

KompensationsmaBnahme Fliche | Weri- | Kompen- | Wirkungs- | Flichen-
m? stufe | sations- faktor |édquivalent
faktor
Anpflanzung von 265 Obstbau- 6.625 2 2 e 13.2580
men als Allee (Bezugsflache pro
Baum 25 m2)
Gesamtumfang der Kompensation: | 13.250
(Flachenéquivalent fiir die Kompensation)

7.5 BILANZIERUNG UND SICHERUNG DER KOMPENSATION

Aus der Gegentberstellung von Kompensationsflachenbedarf und Gesamtumfang der Kom-
pensation in den Tabeilen 1 — 3 wird deutlich, dass mit den geplanten MaBnahmen, die un-
vermeidbaren Beeintrdchtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne der
Einfgriffsregelung des Landesnaturschutzgesetzes Mecklenburg-Vorpommern ausgeglichen
werden.

Die Kompensationsflichen auf den unter 7.3 bezeichneten Flurstiicken befinden sich im Ei-
gentum der Gemeinde. Durch die Selbstverpflichtung der Gemeinde im Rahmen dieser Sat-
zung sind die KompensationsmaBnahmen damit hinreichend gesichert.
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7.6 ZUORDNUNG DER KOMPENSATIONSFLACHEN UND MASSNAHMEN
ZU DEN EINGRIFFSVERURSACHERN

Die KompensationsmaBnahmen werden den zu erwartenden Eingriffen auf den Ergénzungs-
flachen Nr. 1 - 3 zugeordnet (s.a. § 3 (1) der Satzung). Hierdurch wird die Grundlage ge-
schaffen, mit den Instrumenten der §§ 135a-c BauGB eine festgesetzte AusgleichsmaB-
nahme zu verwirklichen und zu refinanzieren.

Nach dem Verursacherprinzip wird die von der Gemeinde zu erbringende AusgleichsmaB-
nahme inkl. Entwickiungspflege und Flachenkosten von den Verursachern geméaB
§ 135a BauGB refinanziert. Als VerteilungsmaBstab fiir die Abrechnung wird geméan § 135b
BauGB die jeweilige zu erwartende Versiegelung (vgl. Pkt. 7.1) herangezogen.

8. ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Die auBere ErschlieBung Dersentins erfolgt von der ca. 6 km enifernt liegenden B
104 Uber Gemeinde- und KreisstraBen nach Lalendorf. Im Ortsteil selber erfiillen die
DorfstraBe sowie die FeldstraBe und der Weg nach Hinzenhagen
ErschlieBungsfunktion.

Die Wasserversorgung geschieht tiber das Wasserwerk Lalendorf. Fir den Ortsteil
Dersentin ist eine zentrale Ortsentwasserung im Trennsystem vorgesehen. Die Ab-
wésser werden zur Kldranlage nach Langenhagen abgefilhrt.

Abfallbehérde und damit zugleich fir die Abfallentsorgung zusténdig ist der Landkreis Giist-
row. Die Entsorgung ist der "Stadtereinigung West", mit Sitz in Karow, Ubertragen.

Die Energieversorgung erfolgt durch die Westmecklenburgische Energieversorgungs AG
(WEMAG).

9. IMMISSIONSSCHUTZ

Im Nordwesten des Geltungsbereiches der Satzung liegen die Gebaude und Stallungen der
ehemaligen landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaft die inzwischen wieder durch ei-
ne Tierhaltungsaniage (Schweine- und Putenzucht) genutzt werden.

Der Betrieb der Anlage wurde nach § 16 Bundesimmissionsschutzgesetz genehmigt. Ge-
maB der Genehmigung ist in der Umgebung vorhandene Wohnbebauung ausreichend vor
den Immissionen der Anlage geschitzt. Aufgrund dieser bestehenden und pragenden land-
wirtschaftlichen Nutzung ist diese Flache im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet —MD- dar-
gestellt und auch in die Satzung mit einbezogen.

Zukinftige Nutzungserweiterungen bzw. —é&nderungen der Tierhaltungsanlage missen sich
insbesondere auch hinsichtlich der Emissionen (z.B. durch Geruch) an der bestehenden
Wohnbebauung orientieren. Dabei hat die Wohnbebauung in Dorfgebieten allerdings weit
mehr als in anderen Gebieten Emissionen landwirtschaftlicher Betriebe hinzunehmen.
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Ebenso wére bei heranrlickender Wohnbebauung das Veranlasserprinzip maBgeblich. Die
durch die Satzung mdéglichen, zusétzlich bebaubaren Wohngrundsticken liegen allerdings
weiter entfernt als die bestehende, bereits vorbelasteten Wohngebdude. Da flr diese
Wohngebaude bereits entsprechende Immissionswerte der landwirtschaftlichen Nutzung
einzuhalten sind, ist davon auszugehen, das die vorhandenen SchutzmaBnahmen auch flr
die weiter entfernt liegenden neu méglichen Wohngebaude ausreichend sind.

10. ALTLASTEN

Altlastenstandorte sind innerhalb des Satzungsgebietes nicht bekannt. Sollten dennoch Ait-
lasten gefunden werden, ist Art und Umfang festzustellen und dem Landkreis anzuzeigen.

11. DENKMALSCHUTZ

in der Liste des Landkreises Giistrow ist innerhalb des Geitungsbereiches der Satzung ein
Baudenkmal nach § 5 (1) DSchG M-V eingetragen. Hierbei handelt es sich um das Guts-
haus am Ortseingang. Es ist in der Planzeichnung als Baudenkmal gem&B § 9 (6) BauGB
nachrichtlich ibernommen.

L0 OF 2002

Die Begrlndung wurde von der Gemeindevertretung am .27 00500 gebilligt.

Lalendorf, den Jﬂ?ﬂf,«,’m?,a
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