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1. Anlass und Ziele der Planaufstellung

Der Bebauungsplan Nr. 16 mit der Gebietsbezeichnung "Wohngebiet am Muhlen-
bruch" wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Selmsdorf am 10.12.2012
als Satzung beschlossen. Durch die amtliche Bekanntmachung am 28.06.2013 er-
langte die Satzung Rechtskraft.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 16 beabsichtigte die Gemeinde, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Neuausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nach
§ 4 BauNVO im Nordosten von Selmsdorf, dstlich der Kreuzung der Bundesstrafien
B 104 und B 105, zu schaffen. Sie reagierte damit auf die anhaltende Nachfrage
nach Wohnbauland.

Die ErschlieRungsmalnahmen des 1. Bauabschnitts sind mittlerweile abgeschlos-
sen. Von den 68 Wohngrundstiicken, die der Bebauungsplan Nr. 16 insgesamt um-
fasst, wurden mit dem 1. Bauabschnitt 44 Wohngrundstiicke geschaffen.

Zusatzlich umfasst der 1. Bauabschnitt die Erschlieung einer ca. 1,0 ha grof3en Fla-
che, auf der die Gemeinde neben dem allgemeinen Wohnen auch das pflegemalige
Wohnen, altengerechtes (barrierefreies Wohnen) sowie einen Kindergarten errichten
mochte. Diese Flache umfasst das im Ursprungsplan definierte Allgemeine Wohnge-
biet mit der laufenden Nummer 3 (WA 3).

Die Gemeinde hatte fUr den bendtigten Kindergarten einen Betreiber gefunden, der
darliber hinaus auch das Kindergartengebaude errichtet. Der Betreiber verfolgte je-
doch eine Gebaudekonzeption, die mit den Festsetzungen des Ursprungsplanes
nicht zu vereinbaren war. Aus diesem Grund wurden im Rahmen der 1. Anderung die
Festsetzungen innerhalb des WA 3 so gedndert werden, dass die Konzeption des
Betreibers umgesetzt werden kann und gleichzeitig die stadtebauliche Gesamtkon-
zeption des Ursprungsplanes im Wesentlichen erhalten bleibt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 hat durch Bekanntmachung Rechts-
kraft erlangt.

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 wird erforderlich, um
unbeabsichtigte Harten und Erschwernisse, die mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes verbunden sind, zu beheben.

Mit der Uberplanung des Gebietes durch den Bebauungsplan Nr. 16 wurde ein in-
nerdrtlicher stadtebaulicher Missstand behoben und die Wiedernutzbarmachung ei-
ner baulich vorgepragten Flache vorbereitet. Die verfolgte bauliche Nutzung besteht
in einem Allgemeinen Wohngebiet, das durch eine intensive Durchgriinung, durch
groRziigige offentliche Verkehrsrdume sowie durch gestalterische Festsetzungen
eine erkennbare stadtebauliche Qualitat erzeugt.

Die Festsetzungen zur duBeren Gestaltung wurden auf das von der Gemeinde ver-
folgte stadtebauliche Konzept abgestimmt. Sie sollen zusammen mit den Festset-
zungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung eine attraktive Gestaltung des Wohn-
gebietes gewahrleisten. Die Zielstellung liegt dabei in der Gewéhrleistung einer
hochwertigen Bebauung in Anpassung an die ortlichen Verhaltnisse, ohne jedoch die
Gestaltungsmadglichkeiten zu sehr einzuschranken. Vor diesem Hintergrund regelt
die Gemeinde mit den Festsetzungen Uber die duRere Gestaltung der baulichen An-
lagen im Wesentlichen die Errichtung und Auspragung von Déchern, Fassaden,
Sichtschutzanlagen, Carports und Garagen, Einfriedungen sowie die Nutzung von
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Vorgartenflaichen. Die Gemeinde verfolgt damit das Ziel, dem Wohngebiet bei aller
gewollten Vielfaltigkeit eine gestalterische Klammer zu geben, die einen erkennbaren
Charakter des Wohngebietes erzeugen soll.

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 wurde nun erforder-
lich, da deutlich wurde, dass die Umsetzung des Bebauungsplanes mit unbeabsich-
tigte Harten und Erschwernisse verbunden war. Hier soll die Satzung (iber die 2. An-
derung des B-Planes 16 rechtssicher Abhilfe schaffen. Zu diesem Zweck wird die
Festsetzung zur Gestaltung der Garagen und Carport konkretisiert. Damit wird er-
reicht, dass die gewiinschte stédtebauliche Qualitat weiter gesichert ist, gleichzeitig
wird die Anwendbarkeit der Satzung vereinfacht.

2. Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Selmsdorf befindet sich im Westen des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg und grenzt unmittelbar an das Gebiet der Stadt Liibeck. Das Plangebiet be-
findet sich im Nordosten von Selmsdorf, dem Hauptort der Gemeinde.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 befindet sich nordlich der Bun-
desstralte B 105 und &stlich der Kreuzung von B 104 und B 105.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung bezieht sich auf einzelne Bereiche des Ur-
sprungsplanes. Diese Bereiche umfassen ausschlielllich die festgesetzten Allgemei-
nen Wohngebiete mit den laufenden Nr. 1, 2 und 4 (WA 1, WA 2 und WA 4).

3. Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die Gemeinde Selmsdorf verfligt iber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Die
mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 Uberplante Fliche wird in der ak-
tuellen Fassung als Wohnbaufliche gemaf § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO ausgewiesen.
Die Planung ist damit gemaR § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt zu betrachten.

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 erfolgt im vereinfach-
ten Verfahren nach § 13 BauGB. Die Anwendung des vereinfachten Verfahrens ist
mdoglich, da durch die Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden.
Des Weiteren wird mit der Planung kein Vorhaben vorbereitet, das einer Pflicht zur
Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz {iber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegt. Es bestehen
auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b BauGB genannten Schutzgiiter.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),
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- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | $.58),
zuletzt gedndert durch Artikel des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I. S. 1509),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334) einschliellich aller
rechtsgiiltigen Anderungen,

- Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommermn (KV M-V) vom
13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

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

Als Plangrundlagen’wurden die Topographische Karte im Maf3stab 1:10.000 vom
Landesamt fiir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, der rechtskraftige Be-
bauungsplan Nr. 16 in der Fassung der 1. Anderung sowie eigene Erhebungen ver-
wendet.

Das Gebiet der Gemeinde Selmsdorf befindet sich im Nordwesten des Landkreises
Nordwestmecklenburg, unmittelbar an der Landesgrenze zu Schleswig-Holstein. Die
Gemeinde hat etwa 2.800 Einwohner (Stand Ende 2012) und ist verwaltungstech-
nisch Teil des Amtes Schonberger Land.

Das Gemeindeterritorium umfasst eine Flache von etwa 3.610 ha. Hauptverkehrs-
achsen im Gemeindegebiet sind die Bundesstrafien B 104 und B 105, die aus Rich-
tung Liibeck kommend auf einer Trasse liegen und sich am dstlichen Ortsrand von
Selmsdorf in einem Knotenpunkt trennen. Wahrend die B 104 in slidéstliche Rich-
tung verlauft und nach Schwerin fihrt, verlauft die B 105 in nordéstliche Richtung
und fihrt nach Wismar. Die B 104 dient dariber hinaus als Zubringer zur A 20
(LUbeck — Rostock).

Nachbargemeinden von Selmsdorf sind im Norden und Nordosten die Stadt Dassow,
im Sldosten die Stadt Schonberg, im Siiden die Gemeinde Lockwisch, im Stidwes-
ten die Gemeinde Liidersdorf und im Westen die Hansestadt Libeck.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogrammes Westmecklenburg (RREP WM) wer-
den der Gemeinde Selmsdorf hinsichtlich der Entwicklung von Wohnen und Gewerbe
mit einem Grundzentrum vergleichbare raumordnerische Funktionen zugeordnet.
Demnach sollen die im Grenzraum von Hamburg und im Stadt-Umland-Raum
Lubeck liegenden Grundzentren sowie die Gemeinde Selmsdorf in besonderem Ma-
Re Entwicklungsimpulse fir Wohnfunktionen und fiir Gewerbe aufnehmen.

Das Gebiet der Gemeinde Selmsdorf liegt im Tourismusentwicklungsraum und teil-
weise im Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege.

4, Planungskonzept

Mit der Uberplanung des Gebietes durch den Bebauungsplan Nr. 16 wurde ein in-
nerortlicher stadtebaulicher Missstand behoben und die Wiedernutzbarmachung ei-
ner baulich vorgepragten Flache vorbereitet. Die kiinftige bauliche Nutzung besteht
in einem Allgemeinen Wohngebiet, das durch eine intensive Durchgriinung, durch
groRziigige offentliche Verkehrsraume sowie durch gestalterische Festsetzungen
eine erkennbare stadtebauliche Qualitat erzeugt.
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Durch die Satzung Uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 werden keine
Anderungen dieser gesamtheitlichen Planungskonzeption vorbereitet.

5. Darstellung der Anderungsinhalte

Wie bereits unter Punkt 1 dieser Begriindung erldutert, beinhaltet die Satzung Uber
die 2. Anderung des Bebauungsplanes die nachfolgend aufgefiinrten Anderungsin-
halte fur die Gebiete WA 1, WA 2 und WA 4 des Ursprungsplans:

- die Konkretisierung der Festsetzungen zur Gestaltung von Carports und Garagen.

Diese von der Gemeinde beabsichtigten Anderungsinhalte werden durch die nach-
folgend dargestellten textlichen Festsetzungen rechtssicher umgesetzt.

1. Festsetzungen zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

1.1 Carports und Garagen sind innerhalb der WA 1, 2 und 4 gestalterisch an
das Hauptgebaude anzupassen. Sie sind in die Dachgestaltung der Haupt-
gebaude einzubeziehen oder hinsichtlich der Fassaden- und Dachfarben
wie das Hauptgebaude zu gestalten Carports werden als Uberdachte Stell-
platze definiert.

1.2  Besitzt das Hauptgeb&dude ein Flachdach, sind Garagen und Carports
ebenfalls mit einem Flachdach zu versehen.

1.3  Besitzt das Hauptgeb&ude ein Pultdach sind Garagen und Carports eben-
falls mit einem Pultdach oder aber mit einem Flachdach zu versehen.

1.4 Wird die Garage oder das Carport mit einem Flachdach versehen, ist si-
cherzustellen, dass alle Seitenflaichen der Garagen um mindestens 15 cm
Uber die Oberflache des Daches gefiihrt werden. Bei Carports ist dies durch
die Anbringung von Blenden zu gewahrleisten, die an allen Seiten um das
Dach herum zu fiihren sind.

1.5  Bei der Gestaltung des Hauptgeb&dudes mit einem Sattel-, Walm- oder Kriip-
pelwalmdach sind Garagen und Carports mit einem symmetrischen Satteldach
zu versehen.

Diese Festsetzung ersetzt folgende Festsetzung der Ursprungsplanung:

Carports und Garagen sind innerhalb der WA 1, 2 und 4 gestalterisch an das
Hauptgeb&ude anzupassen. Sie sind mit gleichen Materialien und Farben auszu-
flhren, in die Dachgestaltung des Hauptgebaudes einzubeziehen oder mit glei-
cher Dachform und Dachhaut wie das Hauptgebaude auszufiihren.

Sonstige Festsetzungen
Alle sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 16 und seiner
1. Anderung gelten unverandert weiter fort.

Mit diesen Festsetzungen wird das Planungsziel der Gemeinde Selmsdorf erreicht,
die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 16 in der Fassung der 1. Anderung so
zu andern, dass eine eindeutige Umsetzbarkeit fir die kiinftigen Bauherren moglich
ist. Mit der Anderung werden unbeabsichtigte Harten, die mit der Gestaltung von Ga-
ragen und Carports verbunden waren, aufgeldst. Gleichzeitig bleibt der gestalteri-
sche Anspruch der Gemeinde weitestgehend erhalten. Diese Festsetzung zur Ge-
staltung der Garagen und Carports dient der positiven Gestaltung des Ortsbildes.
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6. VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Das Plangebiet wird Uber die in der Ursprungsplanung festgesetzten Planstraf3en
erschlossen. Mit der Satzung (iber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16
werden keine Anderungen am Erschliefungs- und Stellplatzkonzept vorbereitet.

7. Ver- und Entsorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung werden von der Satzung uber die 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 16 nicht beruhrt.

8. Eigentumsverhaltnisse und Planungskosten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich im Privateigentum bzw. im
Eigentum der Gemeinde. Die Planungskosten werden von der Gemeinde getragen.
Durch den Verkauf der Bauflachen erfolgt eine vollstandige Refinanzierung.

9. Umweltbelange

Mit der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 16 sind die Vorausset-
zungen flr neue Wohnbauflichen geschaffen worden. Das Geldnde wurde zuvor
Uberwiegend gewerblich genutzt. Teilweise lag bereits eine Wohnnutzung vor. Ziel
der Gemeinde war es, das Plangebiet stadtebaulich neu zu ordnen und die Flachen
ausschlieBlich fir Wohnzwecke verfligbar zu machen.

Mit der hier betrachteten 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 erfolgt lediglich
eine Anpassung von gestalterischen Festsetzungen bezuglich der Ausbildung von
Nebenanlagen (Carports und Garagen).

Wie auch schon mit der 1. Anderung des benannten Bebauungsplanes werden hier
keine Umweltbelange beruhrt. Samtliche naturschutzrechtlichen und grinordneri-
schen Festsetzungen des Ursprungsplanes gelten uneingeschrankt weiter fort.

Gemeinde Selmsdorf, den:Z(?q“Z)OUié

r Burgermeister




