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1. Einleitung
1.1  Planungsziele

Die Gemeinde Selmsdorf mdchte die Satzung lber die Ergdnzung des im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils Siilsdorf gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB auf-
stellen.

Durch die Aufstellung der Ergadnzungssatzung fir die Ortslage Sulsdorf wird beab-
sichtigt, neben den nach § 34 BauGB bebaubaren Flachen, eine derzeitige Auflenbe-
reichsflaiche in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil mit einzubeziehen. Diese
Flache ist damit kiinftig als Innenbereich zu betrachten und fir eine Bebauung ge-
eignet. Durch die bauliche Wiedernutzung einer ehemals mit einem Pumpwerk be-
bauten Flache soll die Ortslage zum Einen abgerundet und zum Anderen der Orts-
eingangsbereich definiert bzw. geordnet und aufwertet werden.

Silsdorf besitzt nach der Zahl der vorhandenen Gebdude sowie unter Berlicksichti-
gung der Siedlungsstruktur in Mecklenburg Vorpommern ein ausreichendes stadte-
bauliches Gewicht und weist eine organisch gewachsene Siedlungsstruktur auf.

1.2 Lage und Geltungshereich

Die Ortslage Sulsdorf liegt im Nordwesten
des Landkreises Nordwestmecklenburg,
Ostlich von Selmsdorf.

Der ca. 0,16 ha grof’e Geltungsbereich
befindet sich am nordlichen Ortseingang
von Siilsdorf, westlich der Dorfstralle.

Er wird im Norden und Westen von Fla- g
chen fur die Landwirtschaft, im Siden
durch zwei bebaute, private Grundstiicke
und im Osten durch die Dorfstral’e be-
grenzt.

Luftbild der Ortslage Silsdorf, Quelle: Gaia M-V

1.3  Planungsrecht, Flichennutzungsplanung und Raumordnung

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Selmsdorf wird der Ergan-
zungsbereich derzeit als Ver- und Entsorgungsflache dargestellt, da sich hier ein
mittlerweile stillgelegtes und abgerissenes Pumpwerk befand. Im Zuge der aktuellen
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes erfolgt eine Anpassung der Ausweisung
entsprechend der vorliegenden Planung.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), einschlief3lich aller rechtsgliltigen Anderungen,
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- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.1.1991),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.4.2008 (GVOBI. M-V S. 102), einschlieflich aller
rechtgliltigen Anderungen,

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gulltigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurde ein Ausschnitt aus der Flurkarte der Flur 1, Gemarkung
Silsdorf vom Vermessungsbiiro Bauer, die topographische Karte im MaRstab
1:10000 vom Landesamt fiir innere Verwaltung M-V sowie eigene Erhebungen ver-
wendet.

Die Ortslage Siilsdorf befindet sich im Norden des Grundzentrums Schénberg und im
Westen des Grundzentrums Dassow. Gemalt des Regionalen Raumentwicklungs-
programms (RROP) Westmecklenburg liegt sie im Tourismusschwerpunktraum und
grenzt im Norden an eine Uberregionale Stralenverbindung (B105) an.

Im landlichen Bereich, in dem sich die Ortslage befindet, soll die Siedlungsentwick-
lung schwerpunktmaRig auf die Innenentwickiung gelenkt werden, um der Zersied-
lung der Landschaft entgegenzuwirken. Diesen raumordnerischen Anspriichen
kommt die Gemeinde insofern nach, als dass sle mit der hier vorgelegten Satzung
eine Flache in unmittelbarer Anlehnung an bebaute Berelche flr die Sledlungsent-
wicklung im Rahmen des Eigenbedarfs {iberplant. Im Zuge der Satzung entsteht im
Ortsteil Siilsdorf eine neue Baufldche, durch die eine Abrundung und Crdnung der
Orislage, unter Beachtung der Belange des Orts- und Landschaftsbildes, gesichert
wird.

Unter Beachtung der raumordnerischen Parameter geht die Gemeinde Selmsdorf

davon aus, dass die geringfiigige Erweiterung des Wohnstandortes Silsdorf mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist.

14 Eigentumsverhéltnisse

Die Ergdnzungsflache innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich in Privatbesitz.
Die Kosten fiir die Planung werden vollsténdig von dem privaten Eigentiimer getra-
gen.

2. Planungskonzept

214 Derzeitiger Bestand

Silsdorf liegt im westlichen Teil des Gemeindegebietes von Selmsdorf. Die Ortslage

wurde 1285 erstmals urkundlich erwéhnt. Das Angerdorf hatte ab Mitte des 17. Jahr-
hunderts zwdlf Hofstellen, die Gber eine lange Zeit bis etwa zur Mitte des 20. Jahr-
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hunderts landwirtschaftlich betrieben wurden. Aktuell gibt es noch etwa neun Bau-
ernhofe, die jedoch anderweitig genutzt werden.

Nordlich des Ortskerns entstand zu DDR-Zeiten eine Milchviehanlage, die Anfang
der 90 er Jahre privatisiert wurde.

Die Ortslage wird auch heute noch durch ihre urspriingliche Bebauung gepragt, nur
wenige Neubauten sind entstanden.

Die Bebauung am nérdlichen Ortseingang ist aktuell als ungeordnet zu bewerten.
Hier befindet sich westlich der Dorfstraflte die Erganzungsfldche. Auf der Flache be-
fand sich einst ein Pumpwerk, das mittlerweile inklusive der dazugehorigen Leitun-
gen komplett entfernt wurde. Aktuell ist der vordere, strallenbegleitende Bereich als
Brache anzusprechen, der hintere Bereich wird durch einen Baumaschinenverleih
genutzt und dient als Abstellflache fir Baucontainer, Maschinen und Baumaterialen.
Eine Abgrenzung zum offenen Feld in westliche Richtung ist nicht vorhanden. Die
Zufahrt zum Baumaschinenverleih erfolgt von der Dorfstralde aus Uber eine mit Sand
bzw. Kies teilversiegelte Bodendecke.

Die beiden unterschiedlichen Bereiche sind durch einen rund 1 m hohen technisch
errichteten, aufgeschiitteten Erdwall voneinander abgegrenzt. Auf den Erdwall, der
einst zur Einfassung des ehemaligen Pumpwerkes kiinstlich angelegt wurde, wurden
10 Baume gepflanzt, die entsprechend ihrem Standort, ihrer Grolke und dem
Stammumfang als nicht erhaltenswert eingeordnet werden kénnen.

Die Erganzungsflache wird im Norden und Westen von Flachen fir die Landwirt-
schaft, im Stden durch zwei bebaute, private Grundstiicke und im Osten durch die
Dorfstrale begrenzt.

2.2 Stadtebauliche Konzeption

Die Satzung Uber die Ergénzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Sulsdorf
umfasst einen rund 0,16 ha grol3en Ergénzungsbereich am nérdlichen Ortseingang,
westlich der Dorfstralie. Sie umfasst die Flurstiicke 9/3, 9/6 und 41/2 (teilw.) der Flur
1, Gemarkung Siilsdorf. Wie eingangs erlautert, soll durch die Aufstellung der Ergan-
zungssatzung eine derzeitige Aullenbereichsflache in den im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil einbezogen werden. Somit werden die Voraussetzungen fir eine zu-
satzliche Wohnbebauung und im Einklang damit die Voraussetzungen fir eine stad-
tebauliche Ordnung bzw. Aufwertung des Ortseingangsbereichs geschaffen.

Ergénzungsflache: Strallenseitiger Bereich mit Erdwall Rickwartiger Bereich: Baumaschinenverleih
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Im Rahmen der Flachenumnutzung wird die teilversiegelte Fldche des Baumaschi-
nenverleihs berdumt und abgetragen, ebenso wird der aufgeschiittete Erdwall abge-
tragen. StraRenbegleitend wird kinftig ein Wohnhaus entstehen, im hinteren Bereich
ein Hausgarten angelegt. Zur Abgrenzung der Wohnnutzung gegeniiber der freien
Landschaft wird im hinteren westlichen Teil der Ergénzungsflache eine 30 m lange
und 10 m breite mehrstufig aufgebaute gemischte Hecke angepflanzi. Die bereits
bestehende Einfriedung des slidlich angrenzenden Grundstiickes wird somit mit ei-
ner qualitativ hochwertigen Bepflanzung fortgefiihrt. Die Heckenanpflanzung wird als
Ausgleichsmalnahme angerechnet.

Auf der Ergénzungsfldche kann kinftig maximal ein Einzelhaus mit max. 2 Wohnun-
gen errichtet werden. In Anpassung an die das Ortsbild prédgende Bebauung wurde
sich bei der Ausweisung der Baufeldes an der vorhandenen angrenzenden Bebau-
ung orientiert. Zur weiteren Einpassung in das Oris- und Landschaftsbild wird eine
maximale Firsthhe von 9,50 m festgesetzt, da auch die gegeniiberliegende Bebau-
ung am Ortseingang eine FirsthGhe von rund 9,50 m besitzt. Fir die Firsthbhe wird
als Bezugspunkt die Hohenlage der zugehdrigen ErschlieBungssiraenoberfliche
festgesetzt. Dieses MaR wird vermindert bzw. vermehrt um den natirlichen Héhen-
unterschied gegentiber der Mitte der straRenseitigen Geb&udefront. Die Firsthdhe ist
gleich die Héhenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der &uere Schnitt-
punkt der beiden Dachschenkel.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf max. 2 begrenzt, wobei das zweite Vollge-
schoss nur innerhalb des Dachgeschosses zuléssig ist. Als Dachgeschoss werden
die im Dachraum liegenden Nutzflichen definiert.

Um eine angepasste Neubebauung zu gewéhrleisten und das Ortsbild zu bewahren,
wird eine Satzung (iber die 6rilichen Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V aufge-
stelit (Kapitel 7). Im {ibrigen muss sich die Bebauung nach § 34 BauGB in die nhere
Umgebung einfligen.

2.3 VerkehrserschlisBung und Stellpldize

Die ErschlieBung der Ergénzungsflache ist {iber die direkt dstlich angrenzende Dorf-
straRe gesichert. Der Ortseingang befindet sich nur rund 350 m siidlich der Bun-
destrasse B 105, Uber welche die Autobahn A 20 schnell erreichbar ist. Somit besitzt
Siilsdorf insgesamt eine gute Anbindung an das {iberregionale Strallenverkehrsnetz.

Innerérilich wird Silsdorf durch die "DorfstraRe” komplett erschlossen. Sie endet siid-
lich in einem unbefestigten landwirtschaftlichen Weg.

Stellplétze sind entsprechend dem Bedarf auf der privaten Grundstiicksflache unter
zu bringen. Sie sind in wasserdurchléssiger Bauweise zu erstellen.
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2.4 Flachenbilanz

Die Gesamtfléche innerhaib des Geltungsbereiches der Satzung betrégt rund 0,16
ha. Diese Flachen verteilen sich folgendermafRen:

Flachennuizung Flachengréfe ca. in m?
| Erg@nzungsflache 1615
) 1615

3. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsaniagen innerhalb des Pilangebietes sind vorhanden bzw.
grenzen unmitteibar an. Fir die leitungsgebundenen Anlagen existieren in ausrei-
chendem MaRe Anbindungspunkte an vorhandene Leitungssysteme der jeweiligen
Ver- und Entsorgungsiréger. Die Versorgungstrager werden als Trager &ffentlicher
Belange in das Planungsverfahren eingebunden. Im Folgenden werden die wichtigs-
ten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur dargestelit.

Die vorhandenen Leitungen und deren Schufzabstinde sind bei allen Bau- und
Pflanzmafinahmen zu beachten.

3.1 Trink- und Loschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist gesichert. Eine entsprechende
Leitung mit Anbindungsméglichkeiten liegt in der Dorfstralle. Wasserver- und Ab-
wasserentsorgung erfolgen ber das Leitungsnetz des Zweckverbandes Grevesmiih-
len. Neuanschlisse zur Wasserversorgung sind mit dem Versorgungstriger abzu-
stimmen. Hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Trinkwasser solite der Einsatz
von wassersparenden Technologien (z.B. Brauchwasseranlagen) bevorzugt werden.

Fir das Plangebiet liegt eine LOschwasserkonzeption vor. Die Léschwasserversor-
gung ist zum Ersten {iber vorhandene Hydranten gesichert. Ein Hydrant befindet sich
an der Einmiindung zur BundessiraRe B 105, ein weiterer auf dem Dorfplatz von
Siilsdorf. Eine Versorgung mit 48 m®h ist gesichert, max. 96 m®fh sind verflgbar.
Zum Zwelten befinden sich auf zwei Privatgrundsticken weitere L&schwassermen-
gen. Einmal ca. 40 m® in einer Zisterne und einmal ca. 300 m® in sinem Teich. Die
entsprechende Lage ist der Feuerwehr bekannt.

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

In der Ortslage Siilsdorf existiert eine zentrale Schmutzwasserentsorgung an der ein
Anschluss moglich ist. Das anfallende Schmutzwasser wird (ber Hausanschlusslei-
tungen in die Dorfstrai3e geleitet, hier zusammengefiihrt, I&uft von hier im Freigefille
zur B 105 und anschlieBend in die Klaranlage. Neuanschllisse zur Schmutzwasser-
entsorgung sind mit dem Versorgungstrager, dem Zweckverband Grevesmihlen,
abzustimmen.
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Das im Plangebiet anfallende, unbelastete Regenwasser soll in die vorhandene,
zentrale Regenwasserleitung eingeleitet werden. Sie Verlduft unterirdisch im Plange-

biet.

3.3 Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die E.ON-e.dis AG sichergestelit.
Der Anschluss an die zentrale Erdgasversorgung ist (iber vorhandene Leltungen der
Stadtwerke Liibeck mdglich. Der Anschluss ist im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung mit den Versorgungstragern abzustimmen. Der Verlauf der vorhandenen Lel-
tungen ist zu beachten.

3.4 Abfallentsorgung / Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgi auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Die ordnungsgeméfe Abfallentsorgung ist gewahrleistet und er-
fahrt durch die Planung keine Anderung. Die grundstiicksbezogene Abfallentsorgung
erfolgt aktuell ohne Probleme und ist auch fiir die Ergdnzungsflache gesichert. Die
Miillitonnen werden am Tag der Abfuhr an die Strale gestellt.

Stellpldtze fir Abfallbehélter sind entsprechend den orilichen Bauvorschrifien so zu
gestalten, dass elne leichte Reinigung mdglich ist und eine Ungezieferentwicklung
nicht begiinstigt wird.

Nach derzeitigem Kenninisstand sind Im Plangebiet keine Altlasten bekannt. Auf-
grund der Nutzungscharakteristik des Plangebietes bestehen seitens der Gemeinde
auch keine entsprechenden Verdachtsmomente.

Werden bel Bauarbelten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Unter-
grundes (unnatlirlicher Geruch, anormale Férbung, Austritt verunreinigter FlUssigkei-
ten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer geméan
§ 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemalien Entsor-
gung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Die Abfélle durfen nicht zur erneu-
ten Bodenverfiillung genutzt werden. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbe-
horde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

3.5 Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG und die Kabel Deutschland GmbH sichergestellt. Ein ausreichendes Lei-
fungsnetz ist in Sllsdorf vorhanden. Fiir einen notwendigen Ausbau sind Abstim-
mungsgesprache mit den Versorgungstrigern zu flhren.
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4. Immissionsschutz

Da es sich bei der Ortslage Siilsdorf um einen bereits weltestgehend bebauten Be-
reich handslt, ist bel der Betrachtung der auf das Plangebiet einwirkenden Immissio-
nen von der Bestandssituation auszugehen. Als mégliche Immissionsquellen kénnen
der Verkehr, die Tierzuchtanlage im Norden der Orislage sowie die Windkraftanlagen
stidwestlich der Orislage definiert werden.

Bezlglich des Verkehrs ist davon auszugehen, dass durch die Planung keine nen-
nenswerten zusatzlichen Verkehre verursacht werden. Die Bundesstrae B 105 be-
findet sich in rund 400 m Entfernung zur Ergénzungsflache, so dass keine besonde-
ren SchallschutzmaBnahmen erforderlich bzw. vorgesehen sind.

Im Rahmen der Planung der Aufstellung der Windkraftanlagen im Slidwesten der
Ortslage, wurde durch die Betreiber die Erarbeitung eines Schallschutzgutachten
veranlasst. L.aut diesem Schallschutzgutachten sind die von den Anlagen ausgehen-
den Immissionen mit der Wohnnutzung in Sfilsdorf vereinbar. Da die kleinste Entfer-
nung der Anlagen zu der siiddstlichen Wohnbebauung von Stilsdorf besteht und die
Erganzungsfldche im Norden der Ortslage weiter von den Windkraftanlagen entferni
ist, ist davon auszugehen, dass auch die Wohnnutzung in diesem Bersich mit dem
Betrieb der Windkraftanlagen vereinbar ist.

In Bezug auf die Immissionsquelle Tierzuchtanlage im Norden der Orislage ist fest-
zustellen, dass es sich hierbei um eine gemal Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) genehmigte Aniage handslt. Die Geruchsbeldstigungen, die von der An-
lage ausgehen, kdnnen einen bestimmten Wert nicht (berschreiten, da sie andemn-
falls nicht mit der Wohnnutzung in Sulsdorf vereinbar wéren. Fiir die Neubebauung
im Bereich der Ergénzungsflache kann es daher keine diesbeziiglichen besonderen
Auflagen geben, da es andere Gebaude im Norden der Ortslage gibt die wesentiich

naher an der Anlage liegen.

Von landwirtschaftlichen Nutzungen gehen keine dauerhafien Beeintrichtigungen
aus. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. —nhé&chte, z.B. zur Erntezeit auf den an-
grenzenden Ackerflachen, sowie gelegentliche Geruchsbeldstigungen durch das
Ausbringen von Gille sind im l&ndlichen Raum von den Anwohnern zu tolerieren.

5. Sonstiges

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Bo-
dendenkmale bekannt. Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archéologisch
betreuen zu kénnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehérde beim
Landkreis Nordwestmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens
zwel Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Wenn wéhrend der Erd-
arbeiten Funde und auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist sofort die zu-
standige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund sowie die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern und Beauftragten des Landesamtes
fur Kultur und Denkmalpflege in unverénderiem Zustand zu erhaiten. Veraniwortlich
hierflir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufél-
lige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fUnf
Woerktage nach Zugang der Anzeige (§ 11 Denkmalschutzgesetz).

Das Plangebiet ist nichi als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieRen, dass bei Tiefbaumafinahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
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sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige Gegensténde oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort sinzustelien und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.

6. Eingriffe in Natur und Landschaft und AusgleichsmaBnahmen

6.1 Vorbemerkungen

Durch die Satzung {iber die Ergéinzung des im Zusammenhang bebauten Ortstells
Siilsdorf werden im Geltungsbereich naturschutzrechtlich zu wertende Eingriffe vor-
bereitet. Eingriffe in Natur und Landschaft in Sinne der Naturschutzgesetzgebung
sind Verdnderungen der Gestaliung oder der Nutzung von Grundfldchen, die die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrichtigen kénnen. Der Naturhaushali umfasst das ganzheitliche
Wirkungsgefiige aller natlrlichen Faktoren.

Nach § 15 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist der Verursacher eines
Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen sowle unvermeidbare Beeintrichtigungen innerhalb einer zu bestim-
menden Frist durch Mafnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen. Dabsi sind bereits auf Ebene der Planung die Umweltbelange frithzeitig
mit einzubinden und Vorhaben im Sinne einer umweltschonenden Fldchenentwick-
lung zu steuern. Fiir die hier vorgelegte Satzung wird der erforderliche Ausgleich in-
nerhalb des Eingriffsgebietes vollzogen. Die rechtliche Absicherung fiir die Bereitstel-
lung der Ausgleichsflichen und fir die Durchfiihrung der Ausgleichsmalnahmen
wird durch vertragliche Vereinbarungen zwischen der Gemeinde und dem Eigenti-
mer gewéhrleistet.

Die Einbeziehung der Erganzungsfiiche in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
erfolgt an einer Stelle, an der eine Bebauung der Abrundung der Ortslage dient. Die-
se unbebaute Flache ist derzeit aufgrund ihrer Lage als Aufenbereichsflache zu be-
werten.

6.2 Bestandsdarsteliung

Die Erganzungsfliiche umfasst die Flurstiicke 9/3, 9/6 und 41/2 (tellw.) der Flur 1,
Gemarkung Slsdorf im Norden der Orislage. Sie wird im Norden und Westen von
Fléchen fiir die Landwirtschaft, im Sliden durch zwei bebaute, private Grundstlicke
und im Osten durch die Dorfstralke begrenzt.

Die Flache, die etwa 1615 m? umfasst, liegt derzeit im Gstlichen Bereich brach und
wird im westlichen Bereich durch einen Baumaschinenverleih genutzt. Hier wurde
eine wassergebundene Decke aus Kies und Sand angelegt. Bside Bereiche werden
durch elnen technisch bzw. kiinstlich errichteten Erdwall, der ca. einen Meter hoch ist
und auf dem 10 einheimische Bdume gepflanzt wurden, voneinander getrennt.
Insgesamt sind auf der Ergénzungsfléche drei Biotoptypen vorzufinden. Die &stliche
Halfte ist als "Nicht- oder teilversiegelte Freiflache, tellweise mit Spontanvegetation®
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(13.3.4) anzusprechen. An ihrem westlichen Rand erstreckt sich auf einer Fléche von
rund 20 m? der genannie Erdwali mit den Baumpflanzungen, der als "Siedlungsge-
hdlz aus heimischen Baumarten" (13.1.1) anzusprechen ist. Die westliche Hélfte der
Erganzungsfliche ist als "Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt” (14.7.3) anzu-
sprechen (Hinweise zur Eingriffsregelung, M-V, 1999),

6.3 WMethodik

Das zentrale Thema der Griinordnung ist die Abarbeitung der oben erléuterten na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Zur umfassenden Beurteilung des Eingriffes
und der zu erwartenden Eingriffsfolgen sind Naturhaushalt, Arten- und Lebensge-
meinschaften sowie das Landschafts- und Ortsbild des Planungsraumes zu erfassen
und zu bewerten. Der derzeitige Zustand wird als "Voreingriffszustand™ mittels einer
numerischen Einteilung bewertet.

Auch der Zustand, der sich nach vollsténdiger Realisierung der durch die Ergén-
zungssatzung erméglichten Bebauung ergibt, wird nach gleichem Schema bewertet.
So wird innerhalb der Baufldchen auf den hinzugezogenen AuRenbereichsflichen
die Wertigkeit des Planungsraumes abnehmen, innerhalb der Griin- und MaRnah-
menflachen sowie auf den kiinftigen Hausgartenflachen sind dagegen Aufwertungen
zu verzeichnen,

Um fir die Eingriffis- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare
WerigréRen zu erhaiten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt
nach der vereinfachten Biotopwertansprache {(gem. Biotoptypenkatalog/ Biotopkar-
tieranleitung M-V), da lediglich Funktionen mit allgemeiner Bedeutung flir den Natur-
schutz und die Landschaftspflege betroffen sind. Nach den "Hinweisen zur Eingriffs-
regelung"” werden insbesondere die

- Regenerationsféhigkeit des vorkornmenden Bictoptyps und

- die regionale Einstufung in die "Roten Listen der gefahrdeten Biotoptypen BRD"

als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden Wertstufen von 0
bis 4 vergeben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt entsprechend der
lokalen Auspragung.

In der Tabelle 1 sind die eingriffsrelevantsn Biotop- und Nutzungstypen zusammen-
gefasst. Dabei sind - wie Eingangs erlautert - nur die Fiichen zu beriicksichtigen, die
geméal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbe-

Zzogen wurden.

Tab. 1: Vorkommende und eingriffsrelevante Biotop- und Nutzungstypen

Nr. Biotoptyp M-V Flache In m* |Wert- | Kompensations-
Biotoptyp stufe |erfordernis
13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten 20 1-2 1*
Nicht- oder teilversiegelte Freifléche, tellwei-
1334 se mit Spontanvegetation 788 1 1
14.7.3 | Wirtschaftsweg, nicht- oder tellversiegelt 807 0 0,2

* Aufgrund des mangelhaften Standortes und der GréRe dor Baume wird ein Kompensationserfordernis von 1 zu
Grunde gelegt.
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6.4 Eingriffsdarstellung

Verslegelung fiir Bebauung
Innerhalb der eingriffsrelevanten Aufenbereichsflichen von 1615 m? ist die Errich-

tung von insgesamt max. 1 Wohngebdude méglich. Dabel wird eine maximale Ver-
siegelung von ca. 350 m? flir Gebaude und Nebenanlagen angenommen. Diese Zahl
ergibt sich aus der Annahme, dass innerhalb der Grundstiicksfléche fiir Gebaude mit
Nebengeb&uden max. 250 m? vollversiegelt werden. Maximal 100 m? sollen zusatz-
lich als teilversiegelte Fléche (flir Hofzufahrten, Wege) berechnet werden. Die ver-
bleibenden Fliachen sollen fir die Neuanlage von Vegetationsflichen bzw. von
Hausgéarten genutzt werden.

Umwandlung vorhandener Biotope in Ziergarten
Die Fldche der sinbezogenen AuRenbereichsflichen betrégt rund 1615 m?, Die ma-

ximale Voll- und Teilversieglung (inklusive Nebenanlagen) betfragt 350 m2 Auf einer
Flache von 300 m? im rickwértigen Grundstlcksbereich soll eine naturnahe Hecken-
anpflanzung erfolgen. Somit kann davon ausgegangen werden, dass die restlichen
Flachen von etwa 965 m? in Ziergarten (Biotoptyp 13.8.4) umgewandelt werden.

Ziergarten werden mit einem Biotopwert von 0-0,9 bewertet. Die eingriffsrelevanten
Biotoptypen 13.1.1 und 13.3.4, die mit 808 m* die &stliche Hélfte der Erganzungsfla-
che umfassen, besitzen mit einer Wertstufe von 1 einen hdheren Biotopwert, womit
bei der Umwandlung in Ziergdrten ein entsprechendes Kompensationserfordernis
entsteht. Die westliche Hélfte der Ergdnzungsflache (rund 807 m?) die mit dem Bio-
toptyp 14.7.3 anzusprechen ist, besitzt einen Biotopwert von 0, womit bei der Um-
wandlung in Ziergarten in diesem Bereich kein Kompensationserfordernis entsteht.
Die Neuanlage von Ziergérten wird nach der Berechnung des Totalverlustes durch
diese, in beiden Fillen als Minimierungs- bzw. kompensationsmindernde MaRnahme

angerechnet.

Landschaftsbild

Eine Beelintrachtigung des Landschaftsbildes erfolgt durch die Einbeziehung der be-
baubaren Erganzungsflache nicht. Diese rundet die Ortslage lediglich ab. Der Orts-
eingansbereich der Ortslage wird stadtebaulich aufgewertet bzw. definiert und zur
Abgrenzung der Erganzungsfiiche gegenlber die freien Landschaft erfolgt elne He-
ckenanpfianzung, die das Landschaftsbild aufwertet. Die mdgliche Bebauung auf der
Erganzungsflache fiigt sich so in den Bebauungszusammenhang ein, dass sich kei-
ne Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, hingegen eher eine Aufwertung ergibt.

Totalveriust

Der Berechnung des Totalverlustes wurde zu Grunde gelegt, dass 80 % der ange-
nommenen maximalen Versiegelung (280 von 350 m?) fir Gebdude und Nebenanla-
gen auf der stlichen Hélfte der Ergénzungsfldche erfolgen werden (Biotoptyp 13.1.1
und 13.3.4, Kompensationsfaktor 1).

Diese Annahme ergibt sich aus der Betrachtung des Orisbildes und der entspre-
chenden Ausweisung des Baufensters. Das Gebédude wird in einem Abstand von
rund funf Metern zur DorfstraBe entstehen und sich so in die Bauflucht der vorhan-
denen Bebauung einfligen. Zufahrten und Wege werden in diesem Zusammenhang
ebenfalls von der Dorfstral3e abzweigen.

Weiter wird angenommen, dass die restlichen 20 % der Versiegelung durch Gebé&u-
de und Nebenanlagen im westlichen, riickwértigen Bereich der Erganzungsfliche
erfolgen werden (Biotoptyp 14.7.3, Kompensationsfaktor 0).

11




Gemeinde Selmsdorf - Satzung {iber die Ergénzung des im Zusammenhang bebauten Oristells Stilsdorf

Das resultierende Kompensationserfordernis geht aus Tab. 2 hervor. Jeder Wertstufe
eines Biotoptyps ist ein Kompensationsfaktor zugeordnet. Zusétzlich wird ein Faktor
fur Versiegelung addiert. Multipliziert man dieses Kompensationserfordernis mit der
jeweils betroffenen Flachengrée, erhélt man ein Fldchendquivalent, das durch ge-
eignete Mal3nahmen auszugleichen ist.

Tab. 2: Darstellung des Totalverlustes an Biotoptypen

Biotoptyp |RhaBnahme Flachen- Weri- | Kom- |[Faktor Fld- |Frefraum- | Fifichen-
verbrauch stufe |pensa- |chenver- beeintrich- | aquivalent
bzw. tlons- | slegelung/ |tlgungs- fiir Kom-
Beelntidch- Faktor |Wirkungs- |grad pensation
tigung In m?® faktor
Vollversiegelung
1344 durch Uberbauun 200 1 1 0.8 0,7 25 r
-l Tellversiegelung
1334 |durch Uberbauung 80 1 ! 0.2 0,78 2
Verlust durch An-
lage Ziergérten 528 1 1 - 0,75 398 .
Vollversiegelung !
durch Uberbauung 50 0 0.2 0,5 0,75 26
Tellversiegelung B
1473 | 20 0o | o2 0,2 0,75 6
Verlust durch An- _
lage Ziergéirten 737 0 0,2 0 0,75 111
836 l

Der Totalveriust durch Versiegelung und die Anlage von Ziergarten betrigt 836
Punkte.

|

6.5 MinimierungsmaBnahme und Kompensationserfordernis

Die Anlage der Ziergarten wird als MinimierungsmafRnahme dem Totalverlust von
836 Punkten gegeniiber gestelit.

Im &stlichen Bereich wird auf ca. 528 m? die Anlage von Ziergarten erfolgen (808 m? -
200 m? Vollversiegelung - 80 m? Teilversiegelung = 528 m?).

Im westlichen Bereich wird auf ca. 437 m? die Anlage von Ziergarten erfolgen
(807 m? - 50 m? Vollversiegelung - 20 m? Tellversiegelung - 300 m? Heckenanpflan-
zung = 437 m#?,

B

®

In Tabelle 3 wird die Minimierungsmalnahme dargestelit. Das endgliltige Kompensa-
tionserfordernis ergibt sich anschlieBend aus der Differenz des Totalverlustes und
dem Aquivalent der MinimierungsmaRnahme.

Tab. 3: Minimierungsmafinahme l
Bio- Mafinahme Fidchen- |Wert- [Kom- |Faktor Fl& |Freiraum- |Fliichen-
toptyp ver- stufe |pensa- |chenversie- |beeintrich- | dqulvalent
brauch/- tions- |gelung bzw. |tigungs- l
gréBe Faktor | Entsiegelung | grad
1384 | paege "2 | sasme | o | o8 0 0,75 238
Anlage von Zier- .
13.8.4 garien 437 m? 0 0,6 0 0,75 197 .
435 I
12
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Aus dem Totalverlust von 836 Punkten, minimiert durch die Anlage von Ziergarten
mit 435 Punkten, ergibt sich ein endgliltiges Kompensationserfordernis von 401
Punkten.

6.6 AusgleichsmaBnahmen und Bilanzierung

In Silsdorf bestimmt v.a. die Bodenversiegelung das Kompensationserfordernis. Als
Ausgleichsmallnahme ist die Anpflanzung einer naturnahen Hecke vorgesehen,
wodurch auch eine Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes erreicht wird.

- Anpflanzung von naturnahe Hecke

Entlang der westlichen Grenze der
Ergdnzungsflache (Flurstiick 41/2,
Flur 1, Gemarkung Siilsdorf) soll auf
einer Lange von rund 30 m und ei- "
ner Gesamtflache von ca. 300 m? g

eine mehrstufige aufgebaute ge-
mischte Hecke entwickelt werden.
Es sind ausschlieBlich Straucher §
heimischer Arten, 2 mal verschult,
gemal Pflanzliste (Teil B — Text
Pkt. 4.2) im Verband 1x1 m zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Blick auf die westliche Grenze der Ergdnzungsflache
Fir die Kompensationsmafinahmen ergibt sich die in Tab. 4 dargestellte Bewertung.

Tab. 4: Kompensationsmalinahmen

Flur- Kompensations- Fldche Wert- Kompen- | Wirkungs-| Flachen-
stiick maBnahme in m? stufe sations- faktor | aquivalent
faktor
41/2 | Anlage naturnahe Hecke 300 2 2 0,75 450
450

Bilanzierung

Dem durch den Eingriff verursachten Kompensationsbedarf mit einem Flachenaqui-
valent von 401 Punkten steht ein Flachenaquivalent von 450 Punkten (Tab. 4) durch
die geplanten Kompensationsmalnahmen gegeniber.

Der durch die Planung vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die
festgesetzten Kompensationsmafinahmen vollstéandig ausgeglichen. Weitergehende
Ausgleichsmaftnahmen sind nicht erforderlich.

Die Anpflanzung der gemischten naturnahen Hecke auf dem Flurstlick 41/2 der
Flur 1, Gemarkung Silsdorf wird dem Eigentimer der Ergédnzungsflache zugeordnet.
Die Flachen, auf denen die Anpflanzungen durchgefihrt werden, befinden sich in
seinem Eigentum.

Die MaRnahmen sind bei Umsetzung des Bauvorhabens durchzufiihren und werden
in stadtebaulichen Vertragen fixiert, um die Realisierung zu gewahrleisten.
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7. Satzung liber die ortlichen Bauvorschriften

Die Satzung (ber die 6rtlichen Bauvorschriften wird nach § 86 Landesbauordnung
M-V (LBauO M-V) aufgestellt. Sie dient der Anpassung der Baulichkeiten an die dorf-
lichen Verhaltnisse in Silsdorf, ohne jedoch die gestalterischen Moglichkeiten zu
sehr einzuschranken.

Die Festsetzungen dienen daher vorwiegend der Dach- und Fassadengestaltung
sowie den Aullenanlagen. Um das Ortsbild nicht durch unangepasste Bauweisen zu
beeintrachtigen, wurden Bauvorschriften fir das Gebaude auf der Erganzungsflache
getroffen.

Als Dacheindeckungen sind nur nicht glasierte, einfarbig rote, rotbraune, anthrazit-
farbene oder schwarze Ziegel zulassig. Die Dacher sind nur als Satteldacher, Walm-
oder Krippelwalmdacher und als Mansarddacher zulassig.

Die Fassaden sind als verputzte Flachen in gebrochenen Tonen der Farben beige,
gelb oder rot zulassig. Klinkerfassaden sind nur in naturrotem oder rotbraunem Klin-
ker zulassig. Durch diese Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass der Charak-
ter des Dorfes erhalten bleibt.

Fir das gesamte Plangebiet gilt: Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder
Fassadenmaterialien ist mit Ausnahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nut-
zung der Sonnenenergie unzulassig. Die Verwendung von Kunststoff-Fassaden oder
-Dachern und von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vortdu-
schen, ist unzuldssig. Damit sollen Materialien vermieden werden, die das Orts- und
Landschaftsbild beeintrachtigen wirden.

Einfriedungen sind nur als Laubholzhecken, als schmiedeeiserne Zaune, als Holz-
zaune oder als Feldsteinmauer zulassig. Die max. zulassige Hohe an der Stralten-
seite betragt 1,40 m. Drahtzaune sind nur in Verbindung mit Laubholzhecken und nur
bis zu einer Hohe von max. 1,40 m zulassig.

Die nur aulRerhalb des Vorgartenbereichs zuldssigen Dauerstellplatze von Mullbehal-
tern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begrinten Umkleidung
oder Rankgittern zu versehen. Als Vorgarten gilt der Bereich zwischen den offentli-
chen StralRen und der strallenseitigen Hauptgebaudeflucht.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter auf den der zugehdrigen Er-
schlieBungsstralle zugewandten Grundstlicksseiten ist nicht zulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Gréfte von 0,5 m? im
Bereich des Erdgeschosses zuldssig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem
oder sich bewegendem Licht sind unzulassig.

Es wird an dieser Stelle auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig
handelt, wer vorséatzlich oder fahrldssig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen
Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Der Verstol3 kann mit

Bul3geld geahndet werden.

Gemeinde Selmsdorf, den//r?/g_ coi Der Burgermeister
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