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1. Anlass

Die Satzung fir die Gemeinde Dechow Uber die Festlegung und Abrundung des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils Dechow ist seit dem 22.03.1994 rechtskréftig.

Die urspringliche Satzung besteht aus der Planzeichnung im MaBstab 1: 2.000 far die
bebaute Ortslage, der lLegende, den textlichen Festsetzungen, den Verfahrensvermerken

sowie aus der Begriindung.

Mit der 1. Anderung der Satzung fir den Ortsteil Dechow beabsichtigt die Gemeinde den
Innenbereich in seinem Bestand klarzustellen. Ziel ist dabei alle bebauten Fléchen bzw.
Funktionsfichen fur Gebsude und Nebenanlagen in den Innenbereich einzubeziehen.

Eine westlich angrenzende Teilfliche des ehemaligen Landwirtschaftsbetriebes soll zudem
als Erganzungsfliche einbezogen werden. Damit wird eine AuRenbereichsfiéche in den
Bebauungszusammenhang integriert.

Grundlage fur die Aufstellung der 1. Anderung der Satzung bilden § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
und Nr. 3 BauGB i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. 1 8.2414),
zuletzt geéindert durch Artikel 4 vom 31. Jull 2009 (BGBI. | 8. 2585).

Der § 34 Abs. 5 BauGB gibt die materiellen Voraussetzungen flr die 1. Anderung der
Satzung vor:; _

» Die 1. Anderung der Satzung ist mit siner geordneten stadtebaulichen Entwicklung im
genannten Bereich vereinbar.

» Es ergeben sich keine Vorhaben, die die Durchfthrung einer Umweitveriraglich-
keitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung oder nach
Landesracht erforderlich machen.

= Die nach § 1 Abs. 8 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgebiete — hier geprégt durch
die Lage im Biospharenreservat Schaalsee, im Landschaftsschutzgebiet, zu den
benachbarten FFH- und SPA-Gebieten sowie zu den angrenzenden Biotopen -
werden von der Klarstellung rdumlich nicht direkt betroffen. In der Planzeichnung
wurde die Abgrenzung der Schutzgebiete nachrichtlich Gbernommen.

Der § 34 Abs. 6 BauGB rege't das Verfahren fir diese Anderung.
In der Begrindung werden die Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen dargelegt.

Hisrzu erfolgen die Beteiligung der Offentfichkeit und der berihrten Behérden und sonstiger
Tréger dffentlicher Belange i.V.m. dem versinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3
BauGB. Auf dis Satzung wird auterdem § 13 Abs. 3 BauGB angewendet, d.h. es wird von
einer Umweltpriifung abgesehen.

Mit der Novellierung des BauGB 2004 und der Anpassung an das européische Recht sind
die Umweltbelange stérker in die Bauleitplanungen der Gemeinden sinzustellen. Bei der
Aufstellung von Planungen sind neben dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, die
stadtebauliche Gestalt sowle das Orts- und Landschaftsbild zu erhalten und zu entwickeln.
Die Belange des Umweltschutzes, sinschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind zu beachten. Als wichtiges Ziel dieser korrigierten Abgrenzung ist far
die Gemsinde in Abstimmung mit der zustindigen Naturschutzbehtrde die Festlegung des
bebaubaren Innenbareiches innerhalb des Biospharanreservates Schaalsee.

Aufbauend auf diese Pramissen beschloss die Gemeindevertretung am 03.11.2009 den
Aufstellungsbeschluss fir die 1. Anderung der Satzung fir den Oristell Dechow.

Fir den Bereich von Dechow erfolgte hierzu eine Neuzeichnung der Satzung auf Grundlage
der aktuellen digitalen Llegenschefiskarte von 2009 vom Katasteramt des Landkreises
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Nordwestmecklenburg. Der Gebéudsbestand wurde durch Begehung und aus Luitbildern
ergénzt,

Der beabsichtigte Anderungsbereich der 1.Anderung ist rot hervorgshoben. Hierzu wurden
gesonderte Festsetzungen aufgenommen.

2. Anderungen

Die Orislage von Dechow ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Dechow von 1997 iberwiegend als gemischte Baufléche und teilweise als Wohnbaufléche
ausgewiesen. Dis 1. Anderung des F-Planes von 2000 (Anderungen der Nutzung in der
Ortslage Grof Thurow zum Wohngebiet) und die 2. Anderung von 2002 (Ausweisung einer
Sonderbaufléche fiir einen Imbiss an der B 208) beeinflussten diese Darstellungen nicht.

Anderung des Klarstellungsbereiches

Mit den neu einbezogenen Flachen sollen die bestehenden Geb&ude mit ihren
Grundsttcksflichen dem Innenbersich zugeordnet werden,

Das betrifft:

1. am nbrdlichen Ortsrand ~ die Teilfléachen der Flur 3, Flst: 51; 55/2; §6; 57, 58; 66; 1/2
und 372

am 8stlichen Ortsrand — die Teilfldchen der Flur 3, Flst: 12/4 und 13/3

am s{iddstlichen Ortsrand ~ die Teilflichen der Flur 4, Fist: 39/8

am sldwestlichen Ortsrand — die Teilflichen der Flur 3, Flst; 26/2, der Fiur 4, Flst.
11 1/4 und der Flur 5, Flst: 43/4 und 43/5

am westlichen Orisrand — die Teiiflichen der Flur 3, Flst: 31; 32/1; 33; 34/2; 35 und
36/3.

SR NITEN

zu1:

Die sinbezogenen Flichen enthalten Wohngeb&ude, Nebsnanlagen und Hofflachen, die
schon langjéhrig als solche genutzt werden. Mit Aufstellung der Satzung sind diese aufgrund
fehlender korrekter Kartengrundlagen nicht dargestellt gewesen. Das wird hisrmit
nachgsholt.

zu 2.

Hier werden in den Geltungsbereich dis Hoffldchen sinbezogen, die aufgrund der auf den
Grundstlicken vorgenommenen Pferdshaltung bendtigt werden. Dechow hat sich seit Jahren
zU einem beliebten Tourismusmagnet entwickelt, Neben Ferienwohnungen gehort auch das
Rsiten zu den Attraktionen im Dorf. Die Bewohner nutzen deshalb vielfach ihre rickwartigen
Grundstlicke fr Unterstélle und Pferdsauslauf. Aufgrund der besondsren Situation {Lags im
Biosphérenreservat) soll dis rickwértige Grenze Klarheit fir die Eigentlimer schaffen.

zu 3:
Die landwirtschaftlichen Nutzungen innerhalb der Flache bestehen bereits Gber Jahre. Die

Gleichbehandlung der Obrigen Flachen im Geltungsbereich erfordert diese Einbeziehung.

zZu 4,
Hier werden in den Geitungsbereich Flichen einbezogen fir die u.a. eine genehmigte

Bauanfrage (Flst. 43/5) des Bauocrdnungsamtes des LK NWM vorliegt. Die zusétzlichen
Flachen dienen der Arrondierung bestehender Wohnnutzungen flr Nebsnanlagen. Auch hier
soll die riickwértige Grenze vor allem der Klarstellung des Naturraumss dienen. Das auf den
Grundstiicken 25/1 und 26/1 denkmalgeschitzte Fachwerkgebdude mit Durchfahriteil ist
aufgrund der fehlenden Fléchen flr Nebengelass und Freifldche nicht verkduflich und bildet
im jetztigen Zustand einen Schandfleck im Dorf. Auf den geplanten Fléchenerweiterungen
sind unter Berticksichtigung des Baumbsstandes Entwickiungen sinnvoll.
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Die sinbezogenen Flachen enthalten Nebenanlagen und Hoffléchen, die schon langjahrig als
solche genutzt werden. Mit Aufstellung der Satzung sind diese aufgrund fehlender korrekter
Kartengrundlagen nicht dargestelit gewesen. Das wird hiermit nachgeholt. Auf den
Flurstiicken 31 und 3211 sind zusatzliche Nebenanlagen fur das Unterstellen und den
Auslauf von Pferden vorgesehen.

Die vorgenommenen Anderungen berlhren die Grundziige der Planung, da der
Geltungsbereich erweitert wird. Schwerpunkt ist die Klarstellung der rlckwértigen
Grundstiicksnutzung, die auch Fldchen fur Arrondierungspflanzungen enthéit.

Einbeziehung der Erginzungsfliche Dechow Flur 3, Fist. 37 anteilig

Auf der stdwestlichen Ergénzungsfliche befinden sich derzeitiy zwei leerstehende
Gebaude. Diese sollen riickgebaut und das Flurstlick als Wohngrundstiick genutzt werden,

GemdR den Méglichkeiten nach § 34 Abs. 4 BauGB sind sinzelne Festsetzungen nach § 9
Abs, 1, 2 und 4 BauGB fir die einbezogene Ergénzungsfliche getroffen worden, die den
stadiebaulichen Zusammanhang zur bestehenden Bebauung herstellen soli. Im Textteil der
Satzung wurde deshalb festgesetzt, dass innerhalb dieser Fléche nur ein
stralRenbegleitendes Baugrundstiick mit max. 800 m? zuléssig ist.

In der Erginzungsfléche richten sich ansonsten die planungsrechtlichen Zuléssigkeiten von
Vorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB.

Die =zusdtzlich dem Innenbereich zugeordnete Fliche ist nur noch zeitweilig
Immissionsbelastungen durch die angrenzende Flache fir die Landwirtschaft ausgesetzt.
Von der ehemaligen Milchviehanlage (Hauptsitz des Betriebes ist in Grof3 Molzahn} werden
nur noch zwei siidlich gelegene Stalle (Abstand ca. 80 m) zur Unterbringung von Kélbern
genutzt. Die Gbrigen Stallungen stehen leer.

Der westlich angrenzende Stall ist bereits fremdgenutzt als Lagerfliche eines
Baustoffunternehmens.

Die bebaute Ortslage von Dechow befindet sich insgesamt im Biosphérenreservat Schaalsee
und im Landschaftsschutzgebiet L 65 ,Biosphérenreservat Schaalsse®. Die Schutzgebiste
wurden bei der Aufstellung der urspriinglichen Innenbereichsatzung nicht berlicksichtigt. Far
die Anderung der Satzung wird daher eine Befreiung von den Verboten des LSG beantragt.
Da ja scheinbar bewusst die Orislage in das LSG einbezegen wurde, wird nicht von der
Méglichkeit der Herauslésung ausgegangen.

3. AusgieichsmaBnahmen

Gemé&R § 18 des Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009, in Kraft seit dem 01.03.2010,
ist bel der Aufstellung von Satzungen nach § 34 (4), Satz 1 bei zu erwartenden Eingriffen in
Natur und Landschaft Gber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des
BauGB zu entscheiden. § 1a BauGB ist anzuwenden. Fir die Ergénzungsfiche ist der
Eingriff zu regeln. Auf der Fldche wird durch die geplanten Festsstzungen eine Bebauung mit
zwel Wohngrundstlicken (eins im Bestand vorhanden) srméglicht, wobei durch die
Versiegelung von Fléchen der Naturhaushalt beeintréchtigt wird.
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Ergénzungsflédche
Das anteilige Flurstiick 37 (gesamte Fl&che ca. 2.200 m?, davon ca. 1.050 m? versiegslte

Flache), das zusétzlich in den Geltungsbersich als Baufldche einbezogen wird, ist shemalige
Lagerfldche mit Nebenanlagen und Grinflidche. Firr dis kinftige Grundstiicksnutzung wird
eine max. Grundflachenzahl von 0,3 entsprechend BauNVO bei eingeschossiger Bauweise
angenommen, Die restlichen Fl&chen werden als Hausgérten angesetzt.

Es wird angestrebt, den Ausgieich auf dem Grundstick und damit in unmittelbarer
Nachbarschaft zu realisieren, um eine dorftypische Durchgrlinung und sine Eingliederung
der Bebauung in die Landschaft zu férdern.

Kompensationsberechnung nach dem Niecklenburger iodell

Von den Vorhaben sind ausschlieBlich Biotope von geringer und allgemeiner Bedeutung
betroffen. Entsprechend den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung® (LUNG 1899, Stand der
Uberarbeitung 01.2002) bestimmt sich die Kompensation damit ausschlieBlich durch das
MaR der Biotopbeeintrichtigung. Faunistische und abiotische Sonderfunktionen und
qualifizierte landschaftliche Freir&ume sind im vorliegenden Gebiet nicht zu berlicksichtigen.
Auswirkungsbersich ist der Geltungsbereich.

Anhand der ,Hinweise zur Eingriffsregelung® wurden flr die kartierten Bictope im Bersich der
Erganzungsflache Biotopwertsinstufungen (BWE) vorgenommen. Fir die Ermittlung des
Kompensationserfordernisses (KE) wird in dsn ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” eins
Bemessungsspanne vorgegeben. Aufgrund der Vorbslastung des Gebietes und der
intensiven Nutzung wurden die Einstufungen im mittleren Bersich der Bemessungsspanne
gewahit. Das ermitielte Kompensationserfordernis {KE) enthélt zus&tzlich jewsils in
Abhé#ngigksit von der geplanten Art der baulichen Nutzung die angegebenen Zuschlédge fiir
Versiegelung (ZSV).

Die Ermittlung des Kompensationserfordernisses erfolgt durch Berechnung. Das
Kompensationserfordernis, ausgedriickt als Kompensationsflichenéquivalent (KFA), wird
durch Multiplikation ermitteit:

KFA = Blotopfiche » KE » KF » WF

Den fur die Entwicklung der Zielbiotope erforderlichen KompensationsmaBnahmen wurde die
in den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” aufgeflhrte Woertstufe (WS) zugeordnet. Die
Wertstufen drlicken einen voraussichtlichen Biotopwert nach einer Entwicklungszeit von ca.
25 Jahren aus. Analog zur Ableitung des Kompensationserfordernis werden aus den
Wertstufen Kompensationswertzahlen (KWZ), die innerhalb einer Bsmessungsspanne
liegen, abgeleitet. Die gewahlten Kompensationswertzahlen fur die PflanzmaBnahmen liegen
im mittleren Bereich der Spanne, da die geplanten Bictope trotz der erforderlichen
Pflanzqualitdten erst nach einer langeren Entwicklungszeit ihr Wertpotenzial entwickeln
kénnen.

Die Leistungsféhigkeit der Kompensationsmafnahmen wird in Abhéngigkeit von einer zu
erwartenden Beeintrachtigung der Biotopentwicklung im Siediungsrandbersich mit 70 %
zugrunde gelegt (Leistungsfaktor der Kompsnsationsmafnahmen (LF) 0,7).

Der Umfang der Kompensationsmalnahmen, ausgedriickt als Fichen#quivalent (FA), wird
durch Multiplikation ermittelt:

FA = Fliche der Malinahme » KWZ # LF
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Eingriffsbilanzierung

Code | Blotoptyp- | Fiéche[m?] | BWE’|Baul Nutzung | Z8V| KE* | KF® | WF® [KER”
P oo e oy o | I
ODT | Tlerprod.aniage 390 - - | Okopunkte Rtickbau - - - - 0
Varsiegelung /
Geb#uderlckbau
ODT | Tlerprod.anlage 860 0 Versiegelung 0,5 0,0 0,75 ¥ 0
Versiegelung / GRZ 0,3
Geb#uderlickbau /
Bestandsdurchlauf
ODT | Tlerprod.anlage 1.180 1 Geartenland 0,0 1.0 0,75 07 | 604
Grinland
2,200 Summe; 604
! Kadlorung n. ,Anfeliung fir Bictopkartierungen im % KF = Korrskturfaktor (u.V.v. LUNG 1998)
Gelanda® (LAUN 1998)

SWF= stakio uto @,
* BWE = Biotopwerlsinstufung (Erfduterung Im Text) , K]’Z ﬂmngnsaﬂ mﬁgfhenzf fmfze:t?ged -
$ 78V = Zuschiag bel Vollversisgelung 0,5 und bei e

]
Teilversiegelung 0,2 {n. LUNG 1999) , G = Grundfidchs
¥ KE = Kompensationserfordemis {u.Y.v. LUNG 1995) U = aberschirmte Fldche

Aus der Tabelle ergibt sich sin Kompensationsflachenédquivalent von 604.

Bilanzierung der KompensationsmaRnahmen
Zum Ausgleich sind folgende MaRnahmen vorgesshen:
+ Enisisgelung vorhandener Bebauung, Rickilhrung auf GRZ 0,3.

¢ Anpflanzung von 5 Stlick hochst&mmigen Obstb&umen STU 10-12 cm

e Anpflanzung von 1 Stlck einheimischen Laubbaum STU 16-18 cm (Verbesserung
Landschaftsbild)

Fur den geplanten Eingriff kommen ErsatzmaBnahmen unmittelbar im Bereich des Eingriffs
in Betracht. Die Bewertung der MaBnahmen erfolgt wiederum durch Berechnung nach dem
Mecklenburger Modell.

Fiche” | Blotop- | Zlelbiotope* | Fikche [l | We° [kWz] LF° | K |
o iBestand | o4 o ) f e e
Entsiegelung Verslegelung | Gartenfléche, 380 1 1.8 | 0,7 410
Rasgen
Anpflanzung von 8 Sledlungsgriini Obstb&ume Hx256=125 | 2 25 08 188
Obstbaum-Hochstdmmen,
8tU 10-12 cm, auf der
Ergénzungsfidche
598
! Flachenbezeichnung % Zivibiotops der Kompensationsmafnahmen
3 Wertstufe der KompensalionsmaRnahme ¢ KWZ = Kompansationswertzahl
8 | F = Loistungsfakior KompensationsmaBnahme & A = Flachangguivalent der KompensationsmaSnahme
* Hochbauzuschiag + 0,8
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Aus der Berechnung ergibt sich insgesamt sin Fldchen&quivalent von 588.

Aus dem  Vergleich von  Kompensationsfidchenéiquivalent (KFA = 604
Kompensationserfordernis) und Fléchendquivalent (FA = 598, Umfang der geplanten
Kompensationsmal3nahmen) ergibt sich, dass der mit der Satzung verbundene Eingriff in
Natur und Landschaft kempensiert werden kann.

Beschreibung der Malnahmen

Aufgrund des Landschaftsbildes ist fur die Erganzungsfliche eine Begrlinung der Fléchen
bis zum Standort des Landwirtschaftsbetriebes mittels typischen Obstgehdizen oder siner
Hecke vorgesehen. Die neu zu pflanzenden Obstbdume und ein fir das Landschaftsbild
wichtiger einheimischer Laubbaum werden der Ergénzungsfliche entsprechend den
Festsstzungen im § 3.1 zugeordnet. Die Realisierung der MaBnahmen hat auf dem
Grundstlick zu erfolgen.

Artsnliste fir Obstaehdlze

standortgerechte sinheimische Obstbdume:

o Apfelsorten: ,Gravensteiner®, ,Hasenkopf*, ,Macklenburger Orangenapfel®, ,Rheinische
Schafsnase”, ,Rotsr Boskoop®

»  Weltere Obstgehélze: Birne, StRkirsche, Pflaume

s  Anforderungen: Hochstamm, 3x verpfianzt mit Ballen, StU mind. 10-12 cm

4. Hinweise

Bodendenkmalpflege

Es sind folgends bodendenkmalpflegerische Belangs zu bertcksichtigen:

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverférbungen entdeckt werden,
ist gem. § 11 DSchG M-V (GVBI. M-V Nr, 1 vom 14.01.1998, 8. 12 ff, zuletzt geéndert am
22.11.2001) die unters Denkmalschutzbehtrde des Landkreises zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Elintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes fr Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unveréndertem Zustand zu
erhalten.

Verantworilich sind  hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundstlckseigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzsige.

Versorgungsunisrnehmen

Innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung und der Fléchen der 1. Anderung befinden
sich Leitungstrassen von Versorgungsunternshmen (ZV Radegast, Wemag, eon Hanse,
Deutsche Telekom), deren Verlauf nicht bekannt ist, die jedoch bei Bauarbeiten zu beachten
sind.

ooooooooooooooooooooo
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