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1. Einleitung
1.1 Ziel und Zweck der Planaufstellung

Der Bebauungsplan Nr. 16 mit der Gebietsbezeichnung ,Wohngebiet am Muhlen-
bruch® wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Selmsdorf am 10. Dezem-
ber 2012 als Satzung beschlossen. Durch die amtliche Bekanntmachung am
28. Juni 2013 erlangte 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, 6stlich der Kreuzung der Bundesstralen
B 104 und B 105, zu schaffen. Sie reagierte damit auf die anhaltende Nachfrage nach
Wohnbauland.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 16.1 ,Am Muhlenbruch — noérdliche Erweiterung® wurde
das Wohngebiet stadtebaulich vervollstandigt. Dies betraf insbesondere die Komplet-
tierung der Ringerschliel3ung, die Fortflihrung der Bebauungsstrukturen und die Schaf-
fung von Gehdlzstrukturen im Bereich des zukunftigen nordlichen Siedlungsrandes.

Mit den Bebauungsplanen Nr. 16 und 16.1 hat die Gemeinde Selmsdorf im Ortsein-
gang von Selmsdorf ein grof3zigig dimensioniertes Bebauungskonzept entwickelt und
dieses in drei Bauabschnitten umgesetzt. Die Bebauung innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 16.1 befindet sich in der letzten Realisierungsphase.

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 der Gemeinde Selmsdorf
soll im Westen des Ursprungsplanes eine Erweiterung des vorhandenen Allgemeinen
Wohngebietes nach Norden in Richtung des Bebauungsplanes Nr. 16.1 erfolgen.

Ziel der vorliegenden Planung ist es daher, die Grunflache mit der Zweckbestimmung
,Hausgarten, privat® auf dem Flurstick 77/8, Flur 3 in der Gemarkung Selmsdorf Dorf,
in ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO umzuwidmen, um dadurch eine
Wohnbebauung auf dem gesamten Grundstlick zu ermdéglichen.

Aufgrund der direkten Nachbarschaft zum ortsansassigen Lebensmitteldiscounter wird
die Erarbeitung einer Schalltechnischen Untersuchung notwendig. Diese wurde durch
das Gutachterbiro LS Larmschutz Seeburg mit Sitz in Rostock erarbeitet.



Gemeinde Selmsdorf — Satzung uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16
,Wohngebiet am Mihlenbruch® -Entwurf-

1.2 Lage und Geltungsbereich

es, © GeoBasis DE/M-V 2023.
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Ab. 1: Luftbild it ge des Geltungsbereich

Die Gemeinde Selmsdorf befindet sich im Westen des Landkreises Nordwestmecklen-
burg und grenzt unmittelbar an das Gebiet der Hansestadt Libeck. Das Plangebiet
befindet sich im Osten der Ortslage Selmsdorf, dem Hauptort der Gemeinde. Der Gel-
tungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 liegt im Westen des Ur-
sprungsplangebietes und umfasst rund 0,6 ha. Er wird begrenzt im Norden und Stden
durch Grinflachen, im Osten durch Wohnbebauung sowie im Westen durch einen Le-
bensmittelmarkt. Stdlich des Geltungsbereiches kreuzen sich die Bundesstralien 104
und 105.

1.3 Planverfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Selmsdorf hat in ihrer Sitzung am 14. Feb-
ruar 2023 die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 mit der Ge-
bietsbezeichnung ,Wohngebiet Am Muhlenbruch“ gemaf den Vorschriften des § 13a
BauGB beschlossen. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt.

Das beschleunigte Verfahren umfasst Bebauungsplane der Innenentwicklung, die fur
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3nah-
men der Innenentwicklung aufgestellt werden. Ziel der 4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 16 ist die Nachverdichtung auf einem Grundstuck innerhalb des Bebau-
ungszusammenhangs. Die Gemeinde méchte mit der Planung innerortliche Flachen
fur eine Wohnbebauung vorbereiten, die aufgrund der Eigentumsverhaltnisse zuvor
als Hausgarten festgesetzt wurden.
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Gemal § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB ist ,im beschleunigten Verfahren [...] ortsiiblich
bekannt zu machen, wo sich die Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich
die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung &uBern kann, sofern
keine friihzeitige Unterrichtung und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1 stattfindet.
Somit ist auch im beschleunigten Verfahren gewéhrleistet, dass sich die Offentlichkeit
frihzeitig zur Planung aufdern kann.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 01. Marz 2023 im Amtsblatt des Amtes Schon-
berger Land ortstiblich bekannt gemacht. Der Offentlichkeit wurde eine Frist von drei
Wochen zur friihzeitigen AuRerung gewahrt. Es wurde eine Stellungnahme abgege-
ben. Es werden Hinweise zum Schutz der angrenzenden Bebauung, der Erschlieung
des Plangebietes sowie zum Larmschutz gegeben. Des Weiteren werden Punkte an-
gemerkt, die nicht direkt die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 betreffen, zum
Beispiel dass LKW in einem Wohngebiet nicht parken durfen.

Im Zuge der Planung wurde eine Schalltechnische Untersuchung durch das Gutachter-
biro LS Larmschutz Seeburg mit Sitz in Rostock erarbeitet. Im Kapitel 5 dieser Be-
grindung werden die wesentlichen Inhalte dieser Untersuchung erlautert.

Im Kapitel 6 dieser Begrindung werden die wesentlichen Umweltbelange, die im Rah-
men der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 bertcksichtigt werden mussen,
betrachtet.

Mit dem vorliegenden Entwurf soll die Beteiligung der Behdrden, Nachbargemeinden
und der sonstigen Trager Offentlicher Belange (T6B) gemal § 4 Abs. 2 BauGB sowie
die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt werden.

2. Planungsgrundlagen
2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben iibergeordneter Planungen

Die Gemeinde Selmsdorf verfiigt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Dieser
liegt in der Fassung der 9. Anderung vor und weist fiir das Plangebiet Wohnbauflachen
aus. Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 kann somit gemaR § 8 Abs. 2 Bau-
gesetzbuch (BauGB) aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom
04. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
04. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 |
S.58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802),
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- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

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

Die der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 zu Grunde liegenden Gesetze, Er-
lasse und Verordnungen sind im Bauamt des Amtes Schonberger Land, Dassower
StralRe 4, 23923 Schonberg, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

Als Plangrundlagen wurden die digitale topographische Karte im Maf3stab 1:10 000
vom Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/
M-V 2023, ein Lage- und Hohenplan des Vermessungsburos Siwek mit Sitz in Wismar
mit Stand von November 2022, der Bebauungsplan Nr. 16 in der Fassung der 2. An-
derung sowie eigene Erhebungen verwendet.

Das Gebiet der Gemeinde Selmsdorf befindet sich im Nordwesten des Landkreises
Nordwestmecklenburg, unmittelbar an der Landesgrenze zu Schleswig-Holstein. Die
Gemeinde hat 3 219 Einwohner (Stand: 31. Dezember 2021) und wird vom Amt
Schoénberger Land verwaltet.

Das Gemeindeterritorium umfasst eine Flache von ca. 3 610 ha. Hauptverkehrsachsen
im Gemeindegebiet sind die Bundesstrallen B 104 und B 105, die aus Richtung Libeck
kommend auf einer Trasse liegen und sich am dstlichen Ortsrand von Selmsdorf in
einem Knotenpunkt trennen. Wahrend die B 104 in suddstliche Richtung verlauft und
Uber Schonberg, Rehna, Gadebusch nach Schwerin flhrt, verlauft die Bundesstralle
B 105 in norddstliche Richtung und fuhrt Gber Dassow und Grevesmuhlen nach Wis-
mar.

Die B 104 dient darlber hinaus als Zubringer zur A 20 (Libeck — Rostock) sowie in
deren weiteren Verlauf zur A 1 in Richtung Hamburg sowie in Richtung Lubeck und
Ldbeck Hafen.

Nachbargemeinden von Selmsdorf sind im Nordosten die Stadt Dassow, im Sudosten
die Stadt Schoénberg, im Stidwesten die Gemeinde Ludersdorf und im Westen und
Norden die Hansestadt Libeck.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM, 2011)
werden der Gemeinde Selmsdorf hinsichtlich der Entwicklung von Wohnen und Ge-
werbe mit einem Grundzentrum vergleichbare raumordnerische Funktionen zugeord-
net. Demnach sollen die im Grenzraum von Hamburg und im Stadt-Umland-Raum
Libeck liegenden Grundzentren sowie die Gemeinde Selmsdorf in besonderem Malde
Entwicklungsimpulse fir Wohnfunktionen und fiir Gewerbe aufnehmen. Die 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 16 sieht innerhalb eines bestehenden Wohngebietes
eine Nachverdichtung mit maximal 8 Wohneinheiten vor. Die Gemeinde Selmsdorf
entspricht somit den Zielen der Raumordnung.

Die Gemeinde Selmsdorf liegt des Weiteren im Tourismusentwicklungsraum. Hier ,sol-
len die Voraussetzungen fur die touristische Entwicklung starker genutzt und zusatzli-
che touristische Angebote geschaffen werden“ (RREP WM, S. 33). Da im Rahmen der
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Planung die Nachverdichtung eines bestehenden Wohngebietes vorgesehen ist, er-
scheint es aus Sicht der Gemeinde wenig sinnvoll touristische Nutzungen an diesem
Standort zu etablieren. Die Errichtung von Gebauden fur das Dauerwohnen wird als
prioritar angesehen.

Im Norden und Osten des Gemeindegebietes stellt das RREP WM Vorbehaltsgebiete
Naturschutz und Landschaftspflege sowie entlang der Trave auch Vorranggebiete Na-
turschutz und Landschaftspflege dar. Diese umfassen teilweise Bereiche des Grinen
Bandes Deutschland. Aufgrund der Lage des Anderungsbereiches innerhalb eines be-
stehenden Wohngebietes im Hauptort Selmsdorf kann eine Beeintrachtigung dieser
Gebiete ausgeschlossen werden.

2.2 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet umfasst derzeit ein Wohngrundstiick mit einem Einfamilienhaus sowie
mehreren Nebengebauden, wie Schuppen und einer Garage. Das Wohnhaus befindet
sich zentral auf dem Grundstuck.

Im Norden des Plangebietes befand sich eine Geholzstruktur, die dem Hausgarten
zuzuordnen war. In diesem Bereich hatte sich durch die geringe Nutzung eine zusam-
menhangende Geholzstruktur aus jungen Baumen und Strauchern entwickelt. Dieser
Baumbestand wurde Ende des Jahres 2022 auf nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich
geschutzte Baume tberpruft. Im Februar 2023 wurden die nicht gesetzlich geschutzten
Baume entfernt. Die gesetzlich geschitzte Linde im Osten des Plangebietes wird er-
halten und in der Planung inklusive Wurzelschutzbereich dargestellt.

Das Grundstuck wird derzeit Uber die im Stden befindliche Stralle ,Am Wiesengrund*
verkehrlich erschlossen. Entlang dieser Stral3e sind innerhalb des Geltungsbereiches
zwei Offentliche Pkw-Parkplatze vorgesehen, die gemald Ursprungsplanung durch
Baumpflanzungen untergliedert werden sollten. Diese Baume sind derzeit nicht vor-
handen.

Das Gelande auf dem privaten Grundstlick kann als eher eben beschrieben werden.
Dennoch fallt das Grundstlick von Stiden mit ca. 27 m tUber Normalhéhennull (NHN)
nach Norden um zwei Meter ab. Die Randbereiche des Grundstlicks sind durch klei-
nere Gelandespringe gepragt, die Uberwiegend als Béschungen ausgebildet sind.

Sudlich der Stralle ,Am Wiesengrund® befindet sich ein Standort mit unterirdischen
Abfallsammelcontainern. Westlich des Plangebietes befindet sich der ortsansassige
Lebensmitteldiscounter mit Stellplatzen. Nordlich des Geltungsbereiches grenzt eine
weitere Griinflache an, die im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16
nicht Gberplant wird. An diese Grinflache schlie3en sich der Wirtschaftsweg des Be-
bauungsplanes Nr. 16.1 sowie Wohnbebauung an. Im Osten grenzen an das Plange-
biet der vorliegenden Anderung Wohngrundstiicke an, die im Rahmen des Ursprungs-
planes erschlossen und bebaut wurden.
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2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich mit Ausnahme der Strale ,Am
Wiesengrund® im privaten Eigentum. Die Planungskosten tragt der private Grundstuck-
seigentimer. Die Gemeinde Selmsdorf wird von allen Kosten freigehalten.

3. Inhalt des Bebauungsplanes
3.1 Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Das derzeit mit einem Wohnhaus bebaute Grundsttick im Westen des Bebauungspla-
nes Nr. 16 soll im Rahmen einer Nachverdichtung in mehrere Grundstiicke aufgeteilt
werden. Dazu wird die zuvor festgesetzte Grunflache mit der Zweckbestimmung
,Hausgarten, privat® Gberplant. Aufgrund der GréRe des Grundstiicks beabsichtigt die
Gemeinde Selmsdorf den Bau von drei Doppelhausern im Suden sowie zwei Einzel-
hausern im Norden zu ermdéglichen. Das Grundstick kann dadurch optimal genutzt
werden und es werden Flachen innerhalb des Bebauungszusammenhangs genutzt,
um weiteren Wohnraum zu schaffen.

Die verkehrliche Erschliefung der riickwartigen Grundstlicke soll Gber eine private
Stralde erfolgen. Das Grundsttick grenzt somit nurim Stden an eine offentliche Stral3e.
Die Gemeinde Selmsdorf trifft normalerweise Festsetzungen zur Gestaltung der Vor-
gartenbereiche. In der vorliegenden Planung wird deshalb entlang der Stralde ,Am
Wiesengrund® ein Grinstreifen festgesetzt, der in Form einer Hecke mit insekten-
freundlichen, standortgerechten Laubgehdlzen anzulegen ist. Weitere Festsetzungen
zur Gestaltung von Vorgartenbereichen entfallen aufgrund der Privatstrale.

Die Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie die ortlichen Gestal-
tungsfestsetzungen orientieren sich Uberwiegend an denen des Ursprungsplanes. Da-
mit will die Gemeinde sicherstellen, dass ein stimmiges Gesamtbild den Hauptort der
Gemeinde pragt. Da mit der vorliegenden Planung Flachen Uberplant werden, die zu-
vor kein Allgemeines Wohngebiet waren, verzichtet die Gemeinde Selmsdorf darauf,
Festsetzungen aus der Ursprungsplanung zu ubernehmen. Die getroffenen Festset-
zungen sind somit ausschlieRlich fir den Geltungsbereich der 4. Anderung des Be-
bauungsplanes gultig und werden vollstandig im Rahmen der Planung aufgefuhrt.

Art und MaRB der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes werden entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzungen
die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 gemaf § 4 BauNVO festgesetzt. Die
kinftigen Wohngrundsticke sollen sich sowohl von der stadtebaulichen Struktur als
auch von den Nutzungen in das Siedlungsbild Selmsdorfs integrieren. Die nach § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 aufgrund dessen gemal § 1 Abs.
5 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zulassig. Sonstige nichtstorende Gewerbebe-
triebe kdnnen gemal § 1 Abs. 7 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden. Feri-
enwohnungen i.S.d. § 13a BauNVO werden dagegen im gesamten Plangebiet
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ausgeschlossen, da mit der Planung vor allem zusatzliche Wohnbauflachen geschaf-
fen werden sollen und es somit zu keinen Nutzungskonflikten innerhalb des Plange-
bietes kommt.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 ist die Errichtung von maxi-
mal einem Vollgeschoss zulassig. Aufgrund der Lage der Grundstlcke zwischen vor-
handenen Wohngrundstucken und dem Lebensmittelmarkt und weil es sich um eine
Nachverdichtung handelt, sieht die Gemeinde an diesem Standort den Bau von eher
klassischen Einfamilien- und Doppelhausern als angemessen an. Innerhalb des Be-
bauungsplanes Nr. 16 sind auch sogenannte Stadtvillen mit zwei Vollgeschossen zu-
lassig. Diese sollen im Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes nicht
Bestandteil der Planung sein.

FiUr das Erdgeschoss (Oberkante FertigfuBboden) gilt eine maximale Sockelhéhe von
0,30 m. Zudem werden flr die Allgemeinen Wohngebiete maximale Firsthéhen fest-
gesetzt. Im WA 1 betragt die maximale Firsthohe fur Einzelhauser 8,50 m und im WA 2
betragt die maximale Firsthdhe flur Doppelhauser 9,0 m. Dadurch soll nach Norden
eine Abstufung erreicht werden, da sich hier unbebaute Bereiche anschlieen. Die
Firsthohe ist gleich die HOhenlage der oberen Dachbegrenzungskante.

Um des Weiteren eine ungewollte Héhenentwicklung zu vermeiden, wird aul’erdem
festgesetzt, dass Abgrabungen und Aufschuttungen, bezogen auf das anstehende Ge-
l&ndeniveau, nur bis zu einem Ausmald von 1,0 m zuldssig sind. Aufgrund des nach
Norden abfallenden Gelandes sowie den Bdschungsbereichen in den Randgebieten,
wird dieses Mal} notwendig.

Fir die im Bebauungsplan festgesetzten Hohenmalie wird als Bezugspunkt die mitt-
lere Hohenlage der vom Gebaude Uberdeckten Gelandeoberflache festgesetzt (§ 16
Abs. 5 BauNVO).

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, MindestgroBe von Baugrundstii-
cken und Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Mit dem vorliegenden Bebauungskonzept werden innerhalb der Allgemeinen Wohn-
gebiete maximal finf Baugrundstiicke geschaffen. Innerhalb des nérdlichen WA 1 sol-
len ausschlieBlich Einzelhduser mit jeweils maximal einer Wohneinheit geschaffen
werden. Je Einzelhaus betragt die Mindestgrundstiicksgrofie 700 m2. Dies entspricht
auch den weiteren Wohngebieten im Hauptort Selmsdorf.

Innerhalb des sldlichen WA 2 sollen ausschlieBlich Doppelhduser geschaffen werden.
Je Doppelhaushalfte ist maximal eine Wohneinheit zulassig, um den Platzbedarf, auch
fur Nebenanlagen, auf ein vertragliches Mal zu reduzieren. Des Weiteren betragt die
MindestgrundsticksgroRe je Doppelhaushalfte 500 m2.

In beiden Allgemeinen Wohngebieten gilt die offene Bauweise mit Grenzabstanden
von mindestens drei Metern.

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen so-
wie der Grundflachenzahl (GRZ) geregelt. Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird in
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Abhangigkeit von der geplanten Nutzung eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Dies entspricht
dem ortsublichen Standard fur Einfamilienhausgebiete und die Gemeinde Selmsdorf
hat hiermit in den vergangenen Jahren gute Erfahrungen gemacht.

Sonstiges

Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen und
privaten Funkantennen im gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Diese konnen sto-
rende Effekte auf Nachbargrundstiicke austiben. Um Nutzungskonflikten innerhalb
des Plangebietes entgegenzuwirken, sind diese Anlagen daher nicht zulassig.

Die Gemeinde Selmsdorf weist zudem darauf hin, dass bei der Errichtung von Dop-
pelhdusern Fassaden, Dacher, Fenster und Turen der beiden Haushalften in einheitli-
chen Materialien und Farbtonen herzustellen sind.

3.2 Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen zur aul3eren Gestaltung wurden auf das von der Gemeinde schon
in friheren Bebauungsplanen verfolgte stadtebauliche Konzept abgestimmt. Sie sollen
zusammen mit den Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung eine attrak-
tive Gestaltung des Wohngebietes gewahrleisten. Die Zielstellung liegt dabei in der
Gewabhrleistung einer hochwertigen Bebauung in Anpassung an die ortlichen Verhalt-
nisse, ohne jedoch die Gestaltungsmdglichkeiten zu sehr einzuschranken. Vor diesem
Hintergrund regelt die Gemeinde mit den Festsetzungen Uber die aul3ere Gestaltung
der baulichen Anlagen im Wesentlichen die Errichtung und Auspragung von Dachern,
Fassaden, Sichtschutzanlagen, Carports und Garagen, Einfriedungen sowie die Nut-
zung von Vorgartenflachen. Die Gemeinde verfolgt damit das Ziel, dem Wohngebiet
bei aller gewollten Vielfaltigkeit eine gestalterische Klammer zu geben, die einen er-
kennbaren Charakter des Wohngebietes erzeugen soll.

Fur Dacheindeckungen der Hauptgebaude sind nur nicht glanzende schwarze, anth-
razitfarbene, rote oder rotbraune Ziegel oder Betonpfannen zulassig. Mit dieser Fest-
setzung soll eine orts- und regionaltypische, einheitliche Dachlandschaft gesichert
werden, die sich vor allem durch die verwendeten Materialien und Farben definiert.

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 betragt die zulassige
Dachneigung der Hauptdachflachen 35°-45°. Die Hauptdachflachen sind im WA 1 als
Sattel- oder Krippelwalmdacher sowie im WA 2 ausschlieBlich als Satteldacher aus-
zubilden. Diese Regelungen gelten nicht fur Vordacher, fur sonstige untergeordnete
Dachflachen sowie fur Terrassentberdachungen. Die vorstehenden Festsetzungen
sollen der Schaffung einer moglichst einheitlichen Dachlandschaft dienen. Neben den
0.g. Festsetzungen zu den Dachmaterialien soll dadurch ein erlebbar zusammenge-
horiges Siedlungsgeflge geschaffen werden. Aus demselben Grund wird auch gere-
gelt, dass Dachgauben und Zwerchgiebel je Gebaude in einheitlicher Form ausgefuhrt
werden mussen.

Neben der angesprochenen Dachlandschaft, tragt auch die Fassadengestaltung we-
sentlich zur Anmutung einer Siedlung bei. Auch hier wurden bei den Festsetzungen zu
Material und Farbe orts- und regionaltypische Gestaltungsformen zugrunde gelegt,
ohne den Gestaltungsspielraum der Eigentimer zu stark einzuschranken. Fassaden
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sind als verputzte Flachen oder mit Sichtmauerwerk auszuflhren. Putzfassaden sind
nur in weil oder in gebrochenen Tonen der Farben weil3, beige, gelb, braun, grau oder
rot zulassig. Klinkerfassaden sind nur in naturrotem, rotbraunem oder braunem Klinker
zulassig. Eine Verschindelung von Fassadenteilen ist unzulassig. Sichtbare Rollladen-
kasten sind unzulassig. Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassaden-
materialien ist mit Ausnahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Son-
nenenergie unzulassig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die an-
dere Baustoffe vortauschen, ist unzuldssig.

Die Gemeinde Selmsdorf setzt fest, dass je Wohneinheit jeweils zwei unabhangig von-
einander nutzbare Stellplatze auf den Grundsticken vorzusehen sind. Diese sind so
anzuordnen, sodass jedes Fahrzeug jederzeit bewegt werden kann. Da Familien im
Schnitt zwei Autos haben, sollen diese auch auf den privaten Grundstlicken abgestellt
werden.

Erganzend zu der Gestaltung der Hauptgebaude werden auch Festsetzungen zu der
gestalterischen Ausformung von Nebenanlagen, Garagen und Uberdachten Stellplat-
zen (Carports) getroffen. Zielsetzung der Festsetzungen ist eine einheitliche Gestal-
tung von Haupt- und Nebengebauden sowie eine vertragliche Einbindung von Neben-
anlagen in die Grundstucksgestaltung.

Garagen sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete gestalterisch an das Hauptge-
baude anzupassen. Sie sind in die Dachgestaltung der Hauptgebaude einzubeziehen
oder hinsichtlich der Fassaden- und Dachfarben wie das Hauptgebaude zu gestalten.
Es wird zudem festgesetzt, dass Garagen mit Flachdachern bei einer Dachneigung
von unter 5° auch mit Dachbahnen eingedeckt werden durfen.

Carports werden als Uberdachte Stellplatze mit oder ohne Seitenwande definiert und
sind auch in abweichender Gestaltung vom Hauptgebaude zulassig.

Ebenfalls aus gestalterischen Grinden wird seitens der Gemeinde Selmsdorf be-
stimmt, dass der Hohenunterschied zu benachbarten Flurstliicken als begrinte Bo6-
schung oder als geklinkerte oder aus Natursteinen hergestellte Stlitzmauer zulassig
ist. Stutzmauern aus Sichtbeton oder anderen Materialien sind nur in Verbindung mit
einer vorgesetzten Heckenpflanzung zulassig.

UbermaRig dimensionierte Werbeanlagen sowie oberirdische Gas- und Olbehalter
werden im Allgemeinen als stark ortsbildstérend wahrgenommen. Die Aufstellung
oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist daher nicht zuldssig. Dariiber hinaus gilt in den
Allgemeinen Wohngebieten: Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu
einer Grofde von 0,75 m? im Bereich des Erdgeschosses zuldssig. Werbeanlagen mit
Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Auf-
stellung von Warenautomaten ist unzulassig.

Es wird auf § 84 der Landesbauordnung M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig han-
delt, wer vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 Landesbauordnung M-V erlasse-
nen Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen
kénnen mit Buldgeld bis zu 100.000 € geahndet werden.
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3.3 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Selmsdorf besitzt eine gute infrastrukturelle Ausstattung und ist durch die in der Orts-
lage aufeinandertreffenden Bundesstra’en B 104 und B 105 optimal an das uberortli-
che Verkehrsnetz angebunden.

Das geplante Wohngrundstlick kann Uber die angrenzende Stral’e ,Am Wiesengrund®
verkehrlich erschlossen werden. Aufgrund der geplanten baulichen Erweiterung wird
zudem eine Erschlielungsstral’e notwendig, die die rickwartigen Wohngebaude er-
schlief3t. Diese soll als private Stral3e vorgesehen werden und bindet an die &ffentliche
Stralde ,Am Wiesengrund® an. Die aktuelle Zufahrt muss daftir an die westliche Grund-
stucksgrenze verlagert werden. Im Norden der Privatstral3e wird ein entsprechend der
geplanten Wohnnutzung ausreichend dimensionierter Wendeplatz vorgesehen, der
mit den geplanten MafRen von 10,0 m mal 13,0 m auch als Feuerwehraufstellplatz ge-
eignet ist. Fir Millfahrzeuge ist diese Wendeanlage nicht ausreichend, weshalb neben
der privaten Zufahrt zum Wohngebiet ein Stellplatz flr Abfallbehalter am Tage der Ab-
holung vorgesehen wird. Die Lange der privaten Stralle betragt vom noérdlichsten
Grundstulck bis zur Zufahrt im Stden ca. 100 m. Da die verkehrliche Erschlieung nur
von Suden moglich ist und eine Wendeanlage fir 3-achsige Mullfahrzeuge fir maximal
funf Grundstlcke aufgrund des Platzbedarfes wenig sinnvoll erscheint, erachtet es die
Gemeinde Selmsdorf fir die kinftigen Anwohner als verhaltnismafig diese Wegstre-
cke an den Abholterminen der Mullabfuhr zurickzulegen.

Entlang der Stral3e ,Am Wiesengrund® befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches
zwei oOffentliche, strallenbegleitende Pkw-Parkplatze. Diese sollen kinftig wieder
durch Baumpflanzungen untergliedert werden. Die notwendigen privaten Stellplatze
sind auf den Grundstiicken herzustellen.

3.4 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der 4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 16 betragt rund 0,6 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermal3en:

Tab. 1: Flachenmale innerhalb des Plangebietes, gerundete Werte.

Flachennutzung FlachengroRe in m?
Allgemeines Wohngebiet 4 870
davon WA 1 1840

WA 2 3030
Verkehrsflachen 1160
davon Stral’e ,Am Wiesengrund” 460

PrivatstralRe 700
Griinflache ,,Zasurgrin® 20
Summe Geltungsbereich 6120
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4. Ver-und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber vorhandene Leitungen entlang der
Strale ,Am Wiesengrund®. Die Ver- und Entsorgungsanlagen innerhalb des Plange-
bietes sind entsprechend umzuverlegen, auszubauen und ggf. hier anzuschliel3en.
Moglich ware auch eine Erschlielfung von Norden uber die innerhalb des angrenzen-
den Bebauungsplanes Nr. 16.1 befindlichen Wirtschaftswege. Dies wird im Rahmen
der ErschlieBungsplanung gepruft.

Die Trager der Ver- und Entsorgung sind bei Ausbauplanungen frihzeitig in die Aus-
fuhrungsplanung einzubeziehen, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Ent-
sorgungsleitungen zu gewahrleisten. Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei Bau-
und Anpflanzungsmalnahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

4.1 Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung der Ortslage Selmsdorf erfolgt Uber die Zustandigkeit des
Zweckverbandes Grevesmiuhlen. In der stdlichen Stralte ,Am Wiesengrund® ist eine
Trinkwasserversorgungsleitung vorhanden. Ebenso verfugt das bisherige Wohnhaus
Uber einen Trinkwasserhausanschluss. Aufgrund der aktuellen Planung und damit ein-
hergehend der Verschiebung der Zufahrt, wird ein Rickbau sowie eine Verlegung des
Trinkwasserhausanschlusses notwendig. Die Kosten tragt der Verursacher des Ein-
griffs.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasser-
sparenden Technologien (z. B. Brauchwasseranlagen) bevorzugt werden. Eine
Brauchwasserversorgung ist nach § 13 Abs. 3 der Trinkwasserverordnung dem Ge-
sundheitsamt Nordwestmecklenburg anzuzeigen.

4.2 Loschwasserversorgung

Fir die geplante Wohnnutzung ist eine Léschwasserkapazitat von 48 m3/h notwendig.
Diese Menge muss flr zwei Stunden zur Verfigung stehen. Die Loéschwasserversor-
gung ist Uber Hydranten im zentralen Wasserversorgungsnetz der Ortslage Selmsdorf
sichergestellt. Das Wasserversorgungsnetz der Ortslage Selmsdorf ist in den vergan-
genen Jahren durch den Zweckverband Grevesmiihlen ausgebaut worden. Ostlich des
Plangebietes befindet sich am Kreisverkehr in etwa 50 m Entfernung ein Hydrant.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Gebietes der Sondervereinbarung zur
Léschwasserentnahme aus Hydranten zwischen der Gemeinde Selmsdorf und dem
Zweckverband Grevesmuhlen.

Innerhalb des Plangebietes werden Wohngebdude mit einem Abstand von mehr als
50,0 m Entfernung von der o6ffentlichen Stral’e geplant. Die geplante private Erschlie-
Rungsstralle innerhalb des Plangebietes ist flr die Benutzung durch Feuerwehr- und
Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert. Die Wendeanlage im Norden des Plan-
gebietes weist mit einer Groflze von 10,0 m mal 13,0 m eine ausreichende GrolRe zur
Aufstellung eines Feuerwehrfahrzeuges auf.
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4.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Schmutzwasser

Die Abwasserentsorgungspflicht obliegt den Gemeinden. Die Gemeinde Selmsdorf hat
diese dem Zweckverband Grevesmuhlen Ubertragen. Es ist vorgesehen alle hausli-
chen Abwasser uber eine vorhandene Abwasserdruckrohrleitung der Klaranlage in
Dassow zuzufihren.

In der stdlichen Stralde ,Am Wiesengrund® ist ein Schmutzwasserkanal vorhanden.
An diesen ist das bisher vorhandene Wohnhaus angeschlossen. Aufgrund der aktuel-
len Planung und damit einhergehend der Verschiebung der Zufahrt, wird ein Rickbau
sowie eine Verlegung des Anschlusses notwendig. Die Kosten tragt der Verursacher
des Eingriffs.

Aufgrund des nach Norden abfallenden Gelandes scheint es zudem sinnvoll das
Schmutzwasser in Richtung des Wirtschaftsweges des Bebauungsplanes Nr. 16.1 ab-
zuleiten und die Leitung im Osten im Muhlenring anzuschlief3en. Dies muss im Rah-
men der nachfolgenden ErschlieBungsplanung geprift werden.

Innerhalb des Gebietes sollten die Schmutzwassersammelleitungen nach Méglichkeit
im Freigefalle verlegt werden. Schmutzwasserhausanschlussleitungen werden bis
1,0 m auf den privaten Baugrund vorgestreckt. Hausanschlussschachte sind in Eigen-
leistung durch die jeweiligen Bauherren zu setzen. Es wird empfohlen, eine Anlage
gegen ruckstauendes Schmutzwasser vorzusehen.

Regenwasser

Grundsatzlich qilt innerhalb des Bebauungsplanes die Versickerungssatzung des
Zweckverbandes Grevesmuhlen. Laut Satzung gilt nach § 3 Abs. 1 die Versickerungs-
pflicht, wonach unbelastetes und gering verschmutztes Niederschlagswasser auler-
halb von Trinkwasserschutzzonen auf den Grundstticksflachen zu versickern ist, auf
denen es anfallt. Danach mussen alle Besitzer eines Grundstlckes innerhalb des Be-
bauungsplangebietes auf den eigenen Flachen die technische Moglichkeit zur Versi-
ckerung von gefasstem Oberflachenwasser schaffen. Das Uber Dach- und Hofflachen
aufgefangene Regenwasser wird gemaly der Satzung § 2 Abs. 2 als gering ver-
schmutzt eingestuft.

Gemal den Aussagen der Baugrunduntersuchung des Ursprungsplanes, erarbeitet
durch das Ingenieurburo fir Grundbau und Bodenmechanik Jérg Buchheim mit Sitz in
Gagelow, aus dem Jahr 2012 besteht der Untergrund im planungsrelevanten Bereich
Uberwiegend aus Mittel- und Feinsanden. Am sudwestlichen Punkt des privaten
Grundstlcks wurde zudem Mutterboden bis zu einer Tiefe von 20 cm angetroffen. Eine
Versickerung auf den privaten Grundstlicken ist somit moglich.

Das auf der privaten Stral’e anfallende Niederschlagswasser ist durch geeignete Ver-
sickerungsanlagen, wie zum Beispiel Rigolen ebenfalls zu versickern.
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4.4 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird Uber Anschlusskabel der E.DIS Netz
GmbH sichergestellt, die im offentlichen Strallenraum verlegt sind.

In der Ortslage Selmsdorf ist eine zentrale Gasversorgung vorhanden. Die Gasversor-
gung erfolgt Uber die Travenetz GmbH. Der Ausbau des Gasnetzes ist aufgrund der
aktuellen Gesetzeslage zur Nutzung erneuerbarer Energien zu prufen.

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Telekom
AG oder die WEMACOM Telekommunikation GmbH sichergestellt.

Die Gemeinde Selmsdorf weist darauf hin, dass in allen Stral3en und Gehwegen (oder
ggf. befestigten Randstreifen) geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbrin-
gung der Telekommunikationslinien vorzusehen sind.

4.5 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Da die Zuwegung innerhalb des Plangebietes Uber eine private
Strale ohne ausreichende Wendemdglichkeit fir 3-achsige Fahrzeuge erfolgt, ist die
Befahrung durch Abfallsammelfahrzeuge nicht moglich. Aus diesem Grund wird an der
Stralle ,Am Wiesengrund® ein ,Standort flr Abfallbehalter, am Tag der Abholung*® fest-
gesetzt. Die privaten Eigentumer sind dazu aufgefordert, die Abfallbehalter am Tage
der Abholung an der 6ffentlichen ErschlieRungsstralie bereitzustellen.

Stellplatze fir Abfallbehalter sind so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung moglich
ist und eine Ungezieferentwicklung nicht begunstigt wird.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten bzw. Altlastenver-
dachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fur bisher unbekannte Be-
lastungen des Untergrundes (unnaturlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verun-
reinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grund-
sticksbesitzer gemal § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ord-
nungsgemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzei-
gepflicht bei der unteren Abfallbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird
hingewiesen.

Gemal Kreislaufwirtschaftsgesetz sind unbelastete Bauabfalle vom Abfallbesitzer der
Wiederverwertung zuzufuhren. Die Verwertung ist bereits auf der Baustelle durch Ge-
trennthaltung von mineralischen, hélzernen und sonstigen Bauabfallen nach MalRgabe
des Entsorgers vorzubereiten. Zum Zwecke einer stofflichen Verwertung sind die an-
fallenden Baustellenabfalle einer hierfir zugelassenen Aufbereitungs- und Sortieran-
lage zuzuflhren. Eine Ablagerung dieser verwertbaren Abfalle auf Deponien, die fur
Hausmdull oder hausmullahnliche Gewerbeabfalle zugelassen sind, ist unzulassig.
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5. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, abschlie-
Rend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu beantwor-
ten und daflir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse beachtet werden. Im Rahmen des Ursprungsplanes wurde bereits eine
Schallschutztechnische Untersuchung durch das Institut Jantsch GmbH mit Sitz in
Rostock erarbeitet. Dieses trifft fur den Geltungsbereich Aussagen zum Stral3enver-
kehrslarm. Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 wurde dariiber
hinaus eine Schalltechnische Untersuchung hinsichtlich des Gewerbelarms durch das
Gutachterbiro LS Larmschutz Seeburg mit Sitz in Rostock erarbeitet. Die Ergebnisse
werden nachfolgend erlautert.

Mit der 4. Anderung des B-Planes Nr. 16 vermindert sich der Abstand des Lebensmit-
telmarktes zu den nachstgelegenen Wohngebauden. Die immissionsschutzrechtlichen
Anforderungen werden fur den Einkaufsmarkt erhoht. Immissionsschutzrechtliche
Probleme gewerblicher Gerauschimmissionen sind durch aktive MalRnahmen zu 16-
sen, passive Mallnahmen sind nicht moglich. Fir eine schutzwirdige Nutzung besteht
gemal der TA Larm der Anspruch, dass die Immissionsrichtwerte 0,5 m vor dem ge-
offneten Fenster eingehalten werden. In der Schalltechnischen Untersuchung wurden
die Gerauschimmissionen fur den unmittelbar angrenzenden Lebensmittelmarkt nach
der DIN 18005 ermittelt und beurteilt.

Far die Beurteilung der Gerduschimmissionen in das Plangebiet wurden funf Immissi-
onsorte an den mdglichen funf Grundstlicksgrenzen im Westen des Planungsgebietes
betrachtet. Fur die Immissionsorte betragen die einzuhaltenden Orientierungswerte
aufgrund der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes 55 dB(A) tags und
40 dB(A) nachts fur Gewerbelarm.

FUr den Lebensmittelmarkt wurden die Emissionswerte der immissionsrelevanten Be-
triebsvorgange auf der Basis der mit dem Auftraggeber abgestimmten Anlagen- und
Betriebsbeschreibung ermittelt. FUr die schalltechnische Untersuchung sind folgende
Betriebsvorgange als relevant einzustufen:

der Lieferverkehr und das Entladen,

der Betrieb der Kalteanlagen

der Pkw-Verkehr auf dem Parkplatz,

das Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen in der Sammelbox.

Folgende Aussagen kdnnen zu den Gerauschimmissionen fur das Plangebiet getrof-
fen werden:

e Am Tag werden an den ndrdlich gelegenen Einzelhdusern Beurteilungspegel
von 49 bzw. 54 dB(A) berechnet. Der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) wird
um 6 bzw. 1 dB unterschritten.

¢ An den sudlich gelegenen Doppelhausern liegen die Beurteilungspegel bei 60
bzw. 62 dB(A). Der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) wird um 5 bzw. 7 dB Uber-
schritten. Die maligebenden Schallquellen sind die Schallabstrahlung Uber die
Seitenflache des Lkw beim Entladen, das Kuhlaggregat und der Parkplatz.

¢ In der Nacht berechnen sich Beurteilungspegel zwischen 33 und 39 dB(A). Der
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Immissionsrichtwert von 40 dB(A) wird um 1 bis 7 dB unterschritten.

Fur den Tagzeitraum werden somit durch das Plangebiet erhdhte immissionsschutz-
rechtliche Anforderungen bezuglich des Lebensmittelmarktes induziert. Es sind des-
halb Larmschutzmalnahmen erforderlich.

Zur Minderung der Gerauschimmissionen durch technische Anlagen sind die folgen-
den aktiven Larmschutzmalinahmen maoglich:
e VergrofRern des Abstandes zu den mallgebenden Schallquellen,
¢ Vermindern der Gerauschemissionen der maligebenden Schallquellen durch
- Schallminderungsmaf3inahmen an den Aggregaten
- Andern der Betriebsablaufe
- Vermindern der Betriebszeit
e Errichten einer Schallschutzwand auf dem Ausbreitungsweg
- in der Nahe der Schallquellen
- auf dem Plangebiet.

Eine Vergroflerung des Abstandes zu den maligebenden Schallquellen ist aufgrund
der stadtebaulichen Zielsetzung nicht umsetzbar. Es ware eine Verschiebung der Bau-
grenzen um 16 m nach Osten notwendig.

Gemal den Berechnungen zur Verminderung der Gerauschimmissionen der malige-
benden Schallquellen, kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass diese alleine
nicht ausreichen. Da der Parkplatz des Lebensmittelmarktes insbesondere auf die
zwei sudlichen Grundstiicke Auswirkungen hat, wird zusatzlich eine Larmschutzwand
notwendig. Je nach Mallhahme an der Lkw-Entladerampe, kann diese Larmschutz-
wand eine geringere Lange aufweisen.

Fir eine HOhe der Larmschutzwand von 2 m wird der Immissionsrichtwert dann bereits
im jeweiligen Erdgeschoss eingehalten. Im 1. Obergeschoss wird der Immissionsricht-
wert erst bei einer Hohe der Larmschutzwand von 3,5 m eingehalten.

Bei einer kompletten Einhausung des Entladebereiches betragt die notwendige Lange
der Larmschutzwand vom sudlichen Punkt des Marktgebaudes nach Siden 51 m,
ohne Einhausung wird eine Larmschutzwand mit 81 m Lange notwendig, beginnend
am nordlichen Ende der Ladezone.

Larmarme Einkaufswagen sind zudem fir die Einhaltung der Beurteilungspegel im je-
weiligen 1. Obergeschoss essentiell.

Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm durch Gewerbe kdnnen nicht
durch passive LarmschutzmalRnahmen geldst werden. Sofern sich schitzenswerten
Nutzungen (Wohnraume, Schlafraume, Kinderzimmer, Wohnkichen) in Bereichen mit
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte befinden, miissen die AuRenfassaden so
aufgebaut sein, dass sich in diesen Bereichen keine Immissionsorte gemalfd Nr. A.1.3
der TA Larm bestehen. Diese Raume durfen keine 6ffenbaren Fenster zu den larmbe-
troffenen Gebaudeseiten haben und mussen zur Frischluftzufuhr Uber schallge-
dammte Luftungseinrichtungen verfigen. Moglich sind auch Vorbauten (z.B. verglaste
Balkone oder Loggien), die selbst keine Wohnnutzungen aufweisen.
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Fir die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 werden deshalb folgende Festset-
zungen getroffen:

e Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche des Ge-
werbes ist westlich der privaten ErschlieBungsstrale entsprechend der Dar-
stellung in der Planzeichnung eine Larmschutzwand (LSW) mit einer Min-
destlange von 72 m zu errichten. Die LSW ist mit einer HoOhe von 2,0 m Uber
GOK des angrenzenden Parkplatzes zu errichten. Die Schallddmmung der
Larmschutzwand muss mindestens 24 dB betragen.

e Sofern der Nachweis erbracht wird, dass westlich des Geltungsbereiches die
Einhausung des Entladebereiches des Lebensmittelmarktes bis zum sudli-
chen Punkt des Marktgebaudes verlangert wurde, kann die Larmschutzwand
der Festsetzung 7.1 auf eine Mindestlange von 51 m verkurzt werden.

e Innerhalb des festgesetzten WA 2 sind schutzwirdige Raume so anzuord-
nen, dass keine Raumoéffnungen (nicht zu 6ffnende Fenster sind keine Rau-
moffnungen) zur malRgeblichen Schallquelle ausgerichtet sind. Die mafl3geb-
liche Schallquelle befindet sich in westlicher Richtung. Ausnahmen kénnen
zugelassen werden, wenn besondere Fenster (nur ankippbare Fenster) mit
einem erhéhten Schalldamm-Mal in teilgedffnetem Zustand eingebaut wer-
den oder in ihrer Wirkung vergleichbare Malinahmen wie zu 6ffnende ver-
glaste Vorbauten (z.B. Wintergarten, Loggien und verglaste Balkone), die je-
doch nicht dem dauernden Aufenthalt von Menschen dienen und als stadte-
bauliche Schallschutzmalinahmen fungieren, realisiert werden.

e Wird fur konkrete Planvorhaben nachgewiesen, dass sich die Beurteilungs-
pegel fur die Fassaden oder AuRenwohnbereiche infolge der Eigenabschir-
mung, des Fortfalls maRRgeblicher Schallquellen bzw. durch schallmindernde
MaRnahmen an den Schallquellen vermindern, dann kann von den Mal3nah-
men entsprechend abgewichen werden.

Zudem weist die Gemeinde Selmsdorf darauf hin, dass vor Rechtskraft der Satzung
Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 der Gemeinde Selmsdorf nachzu-
weisen ist, dass die ausschlieRliche Verwendung von larmarmen Einkaufswagen auf
dem Gelande des westlich angrenzenden Lebensmittelmarktes zwischen dem Eigen-
tumer der hier behandelten Flache und dem Betreiber des Lebensmittelmarktes ver-
traglich geregelt ist.

Bezuglich des Verkehrslarms der Bundesstralie B 104 westlich des Plangebietes wur-
den bereits im Ursprungsplan keine notwendigen MalRnahmen fiir das Grundstick er-
mittelt. Da die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nach Norden erweitert
wird und somit weiter entfernt von der Bundesstrale liegt, ergeben sich auch fir die
vorliegende Planung keine Einschrankungen. Nach Rucksprache mit dem Gutachter-
blro LS Larmschutz Seeburg kommt es auch in Kombination der gewerblichen Emis-
sionen zu keinen Uberschreitungen. Die BundesstraRRe befindet sich im Siidosten des
Plangebietes etwa 70 m entfernt von der geplanten Bebauung.
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6. Umweltbelange
6.1  Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Bei Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB ist die Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht durchzuflhren. Es wird kein Umweltbericht nach
§ 2a BauGB erstellt. Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 umfasst eine Ge-
samtflache von ca. 6 000 m?, daher wird der Schwellenwert von 20 000 m? Grundfla-
che nach § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB nicht Uberschritten. Demnach gelten Ein-
griffe als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Somit entfallt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Ein-
griffsregelung. Eine Vorprufung des Einzelfalls ist nicht notwendig. Jedoch sind Um-
weltbelange nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln und zu bewerten. Diese mUs-
sen im Anschluss gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen werden.
Diese Abwagung erfolgt im Folgenden in verbal-argumentativer Form.

Der Geltungsbereich der 4 Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Wohngebiet am
Muhlenbruch® befindet sich im norddstlichen Bereich der Ortslage Selmsdorf, nordost-
lich der Bundesstralie 104. Der Geltungsbereich umfasst das Flurstlick 77/8 der Flur 3,
Gemarkung Selmsdorf Dorf. Das Plangebiet wird im Norden durch eine Grunflache, im
Osten durch Wohnbebauung, im Sidden durch die Strale ,Am Wiesengrund® und im
Westen durch das Gelande eines Lebensmittelmarktes begrenzt. Das Planungsziel
der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 besteht im Wesentlichen in der Schaf-
fung der planungsrechtlichen Vorrausetzung zur Erweiterung des bestehenden Allge-
meinen Wohngebietes.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 wird ein bestehendes Wohngebaude
und ein Hausgarten Uberplant.

6.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete
In der naheren Umgebung des Plangebietes befinden sich folgende Schutzgebiete:
- LSG 121 ,Palingener Heide und Halbinsel Teschow®, nordwestlich des Plan-
gebietes direkt angrenzend

Schutzobjekte
Innerhalb des Plangebietes ist kein gemal § 20 NatSchAG M-V unter Schutz stehen-
des Biotop vorhanden. Im Geodatenviewer GDI-MV ist innerhalb des Plangebietes fol-
gendes gesetzlich geschutztes Biotop dargestellt:

- NWMO01176 — Stehendes Kleingewasser einschlie3lich der Ufervegetation

(Kartierungsjahr 1997)

Bei einer Begehung des Geltungsbereiches wurde der Bereich des Biotopes Uberpruft.
Zum jetzigen Zeitpunkt befindet sich dort kein gesetzlich geschuitztes Biotop mehr. Die
Flache des Biotopes ist mit Gehdlzen bewachsen, welche sich aus dem Hausgarten
ausgebreitet haben.

In einem Umkreis von ca. 200 m befinden sich folgende gemaf § 20 NatSchAG M-V
geschutzte Biotope:
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- NWMO01171 — Naturnahe Feldhecke (Kartierungsjahr 1997), nérdlich des Plan-
gebietes in ca. 100 m Entfernung

Das Plangebiet ist Teil der Siedlungslage von Selmsdorf. Aufgrund der Vorbelastun-
gen durch die vorhandene Nutzung der Flache und der angrenzenden Wohnbebauung
wird von keiner erheblichen Beeintrachtigung, des gesetzlich geschutzten Biotopes in
ca. 100 m Entfernung zum Geltungsbereich, durch die 4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 16 ausgegangen.

Gesetzlich geschlitzter Baumbestand

Gemal Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.0ktober 2007 ist der Bestand an geschutzten
Baumen auf Grundlage von Vermessungen und eigenen Erhebungen fir das Plange-
biet zu ermitteln.

Die gesetzliche Grundlage fur die Behandlung von gesetzlich geschutzten Baumen
bildet der § 18 des Naturschutzausfiihrungsgesetzes des Landes Mecklenburg-Vor-
pommern (NatSchAG M-V).

§ 18 NatSchAG M-V — Gesetzlich geschutzte Baume
(1) Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in
einer Hohe von 1,30 Metern Uber dem Erdboden, sind gesetzlich geschuitzt. Dies gilt
nicht fur

1. Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und
Buchen,
Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,
Pappeln im Innenbereich,
Baume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,
Wald im Sinne des Forstrechts,
Baume in denkmalgeschutzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren Na-
turschutzbehorde und der zustandigen Denkmalschutzbehdrde einvernehmlich
ein Konzept zur Pflege, Erhaltung und Entwicklung des Parkbaumbestands er-
stellt wurde.

ook wd

(2) Die Beseitigung geschutzter Baume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zersto-
rung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung fihren kénnen, sind verboten.
Zulassig bleiben fachgerechte Pflege- und ErhaltungsmalRnahmen sowie Malnahmen
zur Abwehr einer gegenwartigen Gefahr fur Leib oder Leben oder Sachen von bedeu-
tendem Wert.

(3) Die Naturschutzbehorde hat von den Verboten des Absatzes 2 Ausnahmen zuzu-
lassen, wenn
1. ein nach sonstigen offentlich-rechtlichen Vorschriften zulassiges Vorhaben
sonst nicht oder nur unter unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden
kann,
2. von dem Baum Gefahren oder unzumutbare Nachteile ausgehen, die nicht auf
andere Weise mit zumutbarem Aufwand beseitigt werden kdnnen oder
3. Baume im Interesse der Erhaltung und Entwicklung anderer gesetzlich ge-
schitzter Baume entfernt werden mussen.
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Die Grundlage fur die landesweit einheitliche Kompensationspraxis bildet der Baum-
schutzkompensationserlass. Hier wird u.a. der notwendige Ausgleich fur Baumfallun-
gen, Schadigungen von Einzelbdumen geregelt.

Im Norden des Plangebietes befand sich eine Gehdlzstruktur, die dem Hausgarten
zuzuordnen war. In diesem Bereich hatte sich durch die geringe Nutzung eine zusam-
menhangende Geholzstruktur aus jungen Baumen und Strauchern entwickelt. Dieser
Baumbestand ist, aufgrund seiner Auspragung, nicht nach dem Baumschutzkompen-
sationserlass zu bewerten.

Eine Betrachtung im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist aufgrund
des gewahlten Planverfahrens nicht erforderlich.

Die Geholzstruktur wurde auf Baume Uberpruft, welche nach § 18 NatSchAG M-V ge-
setzlich geschutzt sind. Dabei wurde festgestellt, dass sich innerhalb des Plangebietes
ein gemaf § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzter Baum befindet, eine Linde. Mit
der Umsetzung der Planung bleibt dieser Baum erhalten. Es erfolgen keine Eingriffe
in den Wurzelschutzbereich.

6.3 Artenschutzrechtliche Betrachtung - Potentialabschatzung

Auf der Ebene des Genehmigungsverfahrens sind prinzipiell alle im Lande M-V vor-
kommenden Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle im Lande M-V vorkommen-
den europaischen Vogelarten gemal Art. 1 Vogelschutzrichtlinie betrachtungsrele-
vant. Dieses umfangreiche Artenspektrum (56 Arten des Anhangs IV der FFH - Richt-
linie sowie alle im Land wildlebenden Vogelarten) soll im Rahmen der Relevanzpru-
fung zunachst auf die Arten reduziert werden, die unter Beachtung der Lebensrauman-
spruche im Untersuchungsraum vorkommen kénnen und fur die eine Beeintrachtigung
im Sinne der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) durch Wirkungen des Vorhabens nicht von vornherein ausgeschlossen
werden kann (Abschichtung).

Dabei wird so vorgegangen, dass im Rahmen der Relevanzprifung die Arten ,heraus-
gefiltert® werden, fir die eine Betroffenheit hinsichtlich der Verbotstatbestande mit hin-
reichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann (Relevanzschwelle) und die daher
einer artenschutzrechtlichen Prufung nicht mehr unterzogen werden muissen
(FROELICH & SPORBECK, Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern 20. Sep-
tember 2010).

Bestandteil der Potentialabschatzung sind ggf. auch erforderliche Vermeidungs- bzw.
vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (CEF-MalRnahmen). Bei Eintritt von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG sind in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehorde weitergehende Betrachtungen erforderlich.
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Potentialabschatzung

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 beabsichtigt die Erweiterung des Allge-
meinen Wohngebietes. Die Flache stellt sich derzeit als Hausgarten mit Wohngebaude
und Nebenanlagen dar. Das Plangebiet grenzt an bestehende Wohnbebauung, einen
Lebensmittelmarkt und Grinflachen an.

Mit der Umsetzung der vorliegenden Planung entsteht im Suden des Geltungsberei-
ches eine neue Heckenstruktur. Es werden Festsetzungen im Rahmen des Bebau-
ungsplanes getroffen, dass insektenfreundliche Straucher zu verwenden sind.

Brutvogel

Das Plangebiet ist bereits stark anthropogen uberformt. Hinzu kommen optische und
akustische Stérungen. Aufgrund der bestehenden Biotopausstattung sind potentiell Ar-
ten des Siedlungsraumes zu erwarten.

In Verbindung mit der Planung werden die vorhandenen Gebaude und Teile der Ve-
getationsstrukturen entfernt.

Generell sei darauf verwiesen, dass Rodungen von Geholzen oder sonstigen Vegeta-
tionsstrukturen gemaR § 39 BNatSchG aulderhalb der Brutperiode der Vogel zu erfol-
gen haben.

Unter Beachtung des nach § 39 BNatSchG genannten Zeitraumes zur Durchflihrung
von Fall- bzw. Rodungsarbeiten sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die po-
tentiell vorkommenden Brutvogel zu erwarten. Eine nahere Betrachtung zu den Ver-
botstatbestanden des § 44 BNatSchG wird nachfolgend durchgefuhrt.

Prufung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnde

1. Tétungstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG

Im Allgemeinen kann es im Zuge der Flachenvorbereitungen (z.B. Rodung der Ge-
holze, Beseitigung sonstiger Vegetationsstrukturen) zu Verletzungen oder direkten To-
tungen von Individuen der Gehdlz-, Gebaude- und Bodenbriter kommen, wenn die
Arbeiten zur Brutzeit durchgefuhrt werden.

Generell sind zur Vermeidung des Totungsverbotes Bauzeitenregelungen zu beach-
ten, die gewahrleisten, dass samtliche Rodungsarbeiten, der Abriss von Gebauden
sowie das Berdumen der sonstigen Vegetationsstrukturen aulerhalb der Brutzeit
durchgefuhrt werden. Diese sind bereits im § 39 verankert, wonach die Entfernung von
Geholzen und sonstigen Vegetationsstrukturen nur auf3erhalb der Brutperiode der Vo6-
gel (vom 01. Oktober bis 28. Februar) erfolgen darf. Ein entsprechender Hinweis wird
im Bebauungsplan aufgenommen.

Bei Berucksichtigung der angegebenen Bauzeitenregelung ist das Eintreten von Ver-
botstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG auszuschlief3en.
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2. Stérungstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG

Von einer erheblichen Stérung ist auszugehen, wenn dadurch der Reproduktionserfolg
der Arten und die Uberlebenschancen der Population gemindert werden. Bei Arten,
bei denen sehr wenige Individuen die lokale Population bilden, konnen bereits gering-
fugige Storungen, welche den Reproduktionserfolg oder die physische Restitution bzw.
Nahrungsaufnahme bei der Rast beeintrachtigen, erhebliche Auswirkungen auf die lo-
kale Population haben. Das Storungsverbot ist auch bei allgemein haufigen Arten an-
zuwenden, allerdings l6sen kleinraumige Stérungen weniger Individuen bei diesen Ar-
ten das Verbot nicht aus. Bezugsebene der Betrachtung ist die Wirkung auf die lokale
Population (s.u.), wobei ein enger Bezug zum Schutz der Lebensstatte der Art beste-
hen kann. Schadensvermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen sind in die Betrach-
tung einzubeziehen. Hierzu gehdren auch aktive Malinahmen zur Biotopgestaltung mit
lenkender Wirkung auf das Vorkommen der Arten. Abweichend davon liegt ein Verstol}
gegen das Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population fuhrt.

Baubedingte Stdorungen gelten als temporar und nicht nachhaltig. Es wird nicht mit
einer Neuansiedlung von Vogelarten wahrend der Bauphase gerechnet. Die Habitat-
ausstattung andert sich auch mit der Umsetzung der Planungsziele nicht wesentlich.
Unter Berucksichtigung der beanspruchten Flachen sowie bestehender anthropogener
Vorbelastungen werden erhebliche Auswirkungen auf die lokale Population ausge-
schlossen.

Das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist auszu-
schliel3en.

3. Stérungstatbesténde (Fortpflanzungs- und Ruhestétten) nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG

Der Verbotstatbestand gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG greift nur, wenn regelmallig
genutzte Reviere vollstéandig beseitigt werden. Dies beinhaltet die Uberpragung des
gesamten Bruthabitats oder wesentlicher Teile des Habitats sowie eine durch Stérun-
gen hervorgerufene Beendigung der Nutzung. Der Verbotstatbestand greift nicht,
wenn Nistplatze oder Reviere jahrlich neu gebildet werden. Die Gebaude im Plange-
biet kdnnen potentiell von Gebaudebritern genutzt werden. Im Vorfeld des Abrisses
ist eine fachgutachterliche Begutachtung durchzufiihren und ggf. vorhandene Quar-
tiere in Abstimmung mit der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde auszugleichen.

Generell sind zur Vermeidung des Storungstatbestands Bauzeitenregelungen zu be-
achten, die gewahrleisten, dass samtliche Rodungsarbeiten sowie das Beraumen der
sonstigen Vegetationsstrukturen aufRerhalb der Brutzeit durchgefuhrt werden. Diese
sind bereits im § 39 verankert, wonach die Entfernung von Gehdlzen und sonstigen
Vegetationsstrukturen nur auf3erhalb der Brutperiode der Vogel (vom 01. Oktober bis
28. Februar) erfolgen darf. Ein entsprechender Hinweis wird im Bebauungsplan auf-
genommen.

Die Gebaude sind vor Abriss durch einen Fachgutachter auf Besatz von Gebaudebru-
tern zu Uberprifen. Sollten Nester von Gebaudebritern vorgefunden werden, hat der
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Abriss der Gebaude erst nach dem Ausgleich dieser Nester zu erfolgen. Zusatzlich
dazu ist bei dem Feststellen von Gebaudebrutern das weitere Vorgehen mit der unte-
ren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Bei Berlicksichtigung der angegebenen Bauzeitenregelung und ggf. MalRhahmen ist
das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG auszuschlie-
Ren.

Rastvogel

Das Plangebiet befindet sich nicht in der naheren Umgebung eines Europaischen Vo-
gelschutzgebietes oder eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung. Au3erdem
stellt sich der Geltungsbereich als anthropogen stark genutzte Flache mit einem Wohn-
gebaude, Nebenanlagen sowie einem Hausgarten dar, dementsprechend hat der Gel-
tungsbereich keine Rastfunktion. Aus den genannten Grinden ergeben sich mit der
vorliegenden Planung keine Beeintrachtigungen von Natura 2000-Gebieten.

Im Rahmen der Potentialabschatzung kann das Eintreten von Verbotstatbestanden
gemal § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Saugetiere (ohne Fledermause)

Im Ergebnis der Relevanzprifung wurde ein Vorkommen von Saugetieren nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie im Untersuchungsraum ausgeschlossen. Die in Mecklen-
burg-Vorpommern potentiell vorkommenden Arten, wie beispielsweise Fischotter
(Lutra lutra), Biber (Castor fiber) und Haselmaus (Muscardinus avellanarius), sind auf-
grund fehlender Habitatstrukturen im Untersuchungsgebiet nicht festzustellen. Fir die
Haselmaus fehlen im Plangebiet strauchbestandene geeignete Waldbereiche mit ei-
nem vorzugsweise hohen Haselanteil.

Aufgrund der dargestellten Argumentation (Biotopausstattung, Nahe zum Siedlungs-
raum) ist keine Betroffenheit der Artengruppe Saugetiere gegeben. Eine Prifung der
Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG entfallt.

Saugetiere/Fledermause

Das Plangebiet stellt sich Uberwiegend als Hausgarten mit einem Wohngebaude und
Nebenanlagen dar. Das Vorkommen von Fledermausen kann aufgrund der baulichen
Auspragung der vorhandenen Gebaude auf der Grundlage einer Potentialabschatzung
nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Es wirde sich hierbei um Tageshangplatze
oder Sommerquartiere handeln. Baume mit entsprechenden Rissen oder Hohlungen
sind nicht vorhanden. Ebenso fehlen frost- und stérungsfreie Bereiche als Winterquar-
tiere. Das Plangebiet stellt aktuell keinen malRgeblichen Bestandteil eines Nahrungs-
habitates dar. Eine nahere Betrachtung zu den Verbotstatbestdanden des § 44
BNatSchG wird nachfolgend durchgeflhrt.
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Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde

1. Tétungstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG

Im Allgemeinen kann es im Zuge der Flachenvorbereitungen (z.B. Entfernung von Ge-
bauden, Baumen mit Hohlungen) zu Verletzungen oder direkten Tétungen von Indivi-
duen kommen.

Durch die Abrissarbeiten kann potentiell der Tétungstatbestand fir Fledermause ge-
geben sein.

Durch die zeitliche Beschrankung der Abrissarbeiten aul3erhalb der Vogelbrutzeit und
somit in den Wintermonaten konnen Totungsdelikte jedoch ausgeschlossen werden.

Bei Bertcksichtigung der angegebenen Bauzeitenregelung ist das Eintreten von Ver-
botstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG auszuschlief3en.

2. Stérungstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG

Von einer erheblichen Stérung ist auszugehen, wenn dadurch der Reproduktionserfolg
der Arten und die Uberlebenschancen der Population gemindert werden. Bei Arten,
bei denen sehr wenige Individuen die lokale Population bilden, kdnnen bereits gering-
fugige Stérungen, welche den Reproduktionserfolg oder die physische Restitution bzw.
Nahrungsaufnahme bei der Rast beeintrachtigen, erhebliche Auswirkungen auf die lo-
kale Population haben. Das Stérungsverbot ist auch bei allgemein haufigen Arten an-
zuwenden, allerdings l6sen kleinrdumige Stérungen weniger Individuen bei diesen Ar-
ten das Verbot nicht aus. Bezugsebene der Betrachtung ist die Wirkung auf die lokale
Population (s.u.), wobei ein enger Bezug zum Schutz der Lebensstatte der Art beste-
hen kann. Schadensvermeidungs- und Minimierungsmafnahmen sind in die Betrach-
tung einzubeziehen. Hierzu gehdren auch aktive Malihahmen zur Biotopgestaltung mit
lenkender Wirkung auf das Vorkommen der Arten. Abweichend davon liegt ein Verstol}
gegen das Verbot nicht vor, wenn die Storung zu keiner Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population flhrt.

Baubedingte Stérungen gelten als temporar und nicht nachhaltig. Es handelt sich um
den Abriss eines Wohngebaudes und dessen Nebenanlagen. Eine Gefahrdung der
lokalen Population ist somit unverhaltnismafig.

Unter Berucksichtigung der beanspruchten Flachen sowie bestehender anthropogener
Vorbelastungen werden erhebliche Auswirkungen auf die lokale Population ausge-
schlossen.

Das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist auszu-
schlie3en.
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3. Stérungstatbestédnde (Fortpflanzungs- und Ruhestétten) nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG

Der Verbotstatbestand gemal} § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG greift nur, wenn regelmafig
genutzte Reviere vollstandig beseitigt werden. Dies beinhaltet die Uberpragung des
gesamten Bruthabitats oder wesentlicher Teile des Habitats sowie eine durch Stérun-
gen hervorgerufene Beendigung der Nutzung.

Mit der Beseitigung der Gebaude kommt es potentiell zum Verlust von Sommerquar-
tieren bzw. Tageshangplatzen von Fledermausen. Im Vorfeld des Abrisses ist eine
fachgutachterliche Begutachtung durchzuflihren und ggf. vorhandene Quartiere in Ab-
stimmung mit der unteren Naturschutzbehorde auszugleichen.

Unter Berucksichtigung einer baudkologischen Begleitung des Abrisses und der Be-
schrankung der Bauzeiten auf den Tag wird das Eintreten von Verbotstatbestanden
gemal § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ausgeschlossen.

Reptilien

Das Plangebiet ist anthropogen stark Uberpragt. Es handelt sich um ein Wohngebaude
mit Nebengebauden und einem Hausgarten, dieser ist durch gepragt. Die vorhande-
nen Biotopstrukturen stellen kein mafl3gebliches Habitat flr Reptilien dar. Die Europa-
ische Sumpfschildkrote und Schlingnatter kdnnen aufgrund ihrer speziellen Habitatan-
spruche generell ausgeschlossen werden. Im Plangebiet sind keine grabbaren, sud-
exponierten Flachen bzw. Bdden fur die Eiablage bzw. Reproduktion der Zau-
neidechse vorhanden. Die Freiflachen weisen eine zu hohe Stérungsintensitat und Ve-
getation auf. Ebenso sind fur die anderen geschutzten Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie keine geeigneten Lebensraume vorhanden.

Aufgrund der fehlenden Habitatstrukturen wird eine Betroffenheit der Artengruppe
Reptilien ausgeschlossen. Das Eintreten eines Verbotstatbestandes nach § 44
BNatSchG ist somit auszuschlieRen.

Amphibien

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Laichgewasser oder sonstige mal}-
gebliche Habitatbestandteile. Es handelt sich um die Uberplanung eines Wohngebau-
des mit Nebengebauden und einem Hausgarten. Aufgrund fehlender geeigneter Habi-
tatstrukturen (temporare Gewasser, Klein- bzw. Stillgewasser) konnte im Ergebnis der
Relevanzprifung festgestellt werden, dass der Untersuchungsraum keine Bedeutung
fur Amphibien besitzt. Das Eintreten eines Verbotstatbestandes nach § 44 BNatSchG
ist somit auszuschliel3en.

Fische

Die spezifischen Habitatanspriche der Artengruppe werden im Untersuchungsraum
nicht erflllt. Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine relevanten Gewasser vorhan-
den. Das Vorkommen geschutzter Arten im Plangebiet ist auszuschliel3en, zumal der
Europaische Stor als einzige Anhang IV- Art dieser Artengruppe in Mecklenburg-Vor-
pommern als ausgestorben oder verschollen gilt. Aufgrund der dargestellten Argumen-
tation ist keine Betroffenheit der Artengruppe Fische und Rundmauler gegeben. Eine
Prafung der Verbotstatbestande gemald § 44 BNatSchG entfallt.
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Tag-/Nachtfalter

Der Untersuchungsraum wird von trockenwarmen Standortbedingungen bestimmt und
liegt nicht innerhalb der Verbreitungsgebiete der in Anhang IV der FFH-Richtlinie auf-
gefuhrten Tag- und Nachtfalter. Die artspezifischen Habitatanspriche der geschutzten
Falter liegen in Lebensraumen feuchterer Auspragung, wie Feucht- und Moorwiesen
und blutenreichen Sdumen, weshalb ein Vorkommen von Tag- und Nachtfaltern im
Untersuchungsraum nicht zu erwarten ist. Bei den Kartierungsarbeiten konnten auch
keine spezifischen Futterpflanzen beispielsweise fur Nachtkerzenschwarmer festge-
stellt werden.

Aufgrund der dargestellten Argumentation ist keine Betroffenheit der Artengruppe Tag-
und Nachtfalter gegeben. Eine Prifung der Verbotstatbestdnde gemal § 44
BNatSchG entfallt.

Kafer

Der planungsrelevante Bereich stellt kein geeignetes Habitat fiir Kaferarten dar. Es
fehlen blatenreiche Saume als Nahrungshabitat und geeignete Gehdlze als
Wohnstatte. Gerade die Arten Grolier Eichenbock (Cerambyx cerdo) und Eremit (Os-
moderma eremita) sind auf das Vorhandensein alterer Gehdlze, im Falle des Grolien
Eichenbocks speziell Eichen mit ausreichendem Mulmanteil, angewiesen. Der
Schmalbindige Breitflligel- Tauchkafer (Graphoderus bilineatus) und die Schwimmka-
fer-Art Breitrand (Dytiscus latissimus) bendtigen hingegen permanent wasserflihrende
Stillgewasser.

Erhebliche Beeintrachtigungen durch Eintreten der nach § 44 BNatSchG festgelegten
Verbotstatbestande sind auszuschlie3en. Die weitere Analyse potentieller Beeintrach-
tigungen entfallt.

Libellen

Der Untersuchungsraum liegt nicht innerhalb der Verbreitungsgebiete der in An-
hang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Libellenarten. Ein potentielles Vorkommen
der Arten innerhalb des Untersuchungsraumes ist auch aufgrund fehlender artspezifi-
scher Merkmale, wie entsprechende Stillgewasser mit Réhrichtbestanden oder Seg-
genrieden, ausgeschlossen. Eine weitere Analyse potentieller Beeintrachtigungen ge-
maf § 44 BNatSchG entfallt.

Weichtiere

Der relevante Planungsbereich weist keine geeigneten Habitatstrukturen fur die Arten-
gruppe der Weichtiere auf. Klare Stillgewasser, wie sie die zierliche Tellerschnecke
(Anisus vorticulus) besiedelt, und schnell flielende Bache als Habitat der Gemeinen
Flussmuschel (Unio crassus) sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Erhebli-
che Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
konnen eindeutig ausgeschlossen werden.
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6.4 Grunordnerische Festsetzungen / Hinweise

Unter Bericksichtigungen der artenschutzrechtlichen Belange werden folgende Fest-
setzungen getroffen bzw. Hinweise in die 4. Anderung des Bebauungsplan Nr. 16 auf-
genommen:

Festsetzungen:

Innerhalb der privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Zasurgrun® ist als sudli-
che Abgrenzung des Plangebietes entlang der Strale ,Am Wiesengrund® eine ge-
schnittene, einreihige Hecke anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind insekten-
freundliche, standortgerechte Laubgehdlze der nachfolgenden Pflanzliste zu verwen-
den. Die Pflanzung von Koniferen ist unzulassig. Eine Kombination mit Metallzaunen
ist nur nordlich der Hecke mit einer maximalen Hohe von 1,50 m zulassig. Innerhalb
der festgesetzten Sichtdreiecke ist die Hohe der Hecke auf maximal 0,80 m zu begren-
zen. In Bereichen mit Gelandespringen ist eine Bdschung im Verhaltnis von 1:2 zu
errichten.

Pflanzliste:
- Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
- Europaisches Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
- Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
- Gewdhnlicher Sommerflieder (Buddleja davidii)
- Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
- Gewdhnliche Felsenbirne (Amelanchier ovalis)

Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendige Mal zu beschranken. Grunfla-
chen sind wahrend der Hochbaumalnahmen und Herstellung von Flachenbefestigun-
gen durch ortsfesten Bauzaun vor Verdichtung und Verschmutzung zu schitzen. Bau-
beginn anderer Arbeiten ist erst nach Fertigstellung dieses Bauzauns zulassig. Nach
Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie Bodenver-
dichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurickzunehmen. Bauschutt und Mullabla-
gerungen sind ordnungsgemal zu entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zuzufih-
ren.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub, insbesondere Mutterbo-
den ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten
oder einer Wiederverwertung zuzufuhren.

Vorhandene Gebaude, Altanlagen, Bauschutt und Mullablagerungen sind ordnungs-
gemal zu entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zuzufihren.

Alle privaten Stellplatzflachen und Grundstiuckszufahrten sind wasserdurchlassig zu
befestigen. Daflir kdnnen Schotterrasen, Rasengittersteine und Rasenfugenpflaster,
wassergebundene Decken oder ein grol3poriges- bzw. offenfugiges Pflaster verwendet
werden. Die Herstellung von Asphalt- und Betonflachen fur Stellplatze und Grund-
stuckszufahrten ist unzulassig.
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Die Freiflachen auf den Baugrundstlicken, mit Ausnahme einer Zuwegung zu den Ge-
bauden, Stellplatzen, Carports und Garagen sind unversiegelt zu belassen und gart-
nerisch anzulegen, zu erhalten und zu pflegen. Nicht zulassig ist die Ausgestaltung
der Freiflachen durch die Anlage von grof3flachigen Kiesgarten (Schottergarten). Fur
einen Flachenanteil von maximal 20 m?, ist die Gestaltung durch Kiesflachen zulassig.

Innerhalb der Wohnbaugrundstucke ist spatestens ein Jahr nach Beginn der Wohn-
nutzung je Grundstick mindestens ein standortgerechter, heimischer Laub- (mind.
Stammumfang 16/18 cm) oder Obstbaum (mind. Stammumfang 10/12 cm) zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Vor Abriss der beiden Gebaude ist eine fachgutachterliche Prifung auf den Besatz mit
Fledermausen und Gebdudebritern durchzufuhren. Beim Vorfinden von Individuen
sind entsprechende Ausgleichsmallnahmen mit der unteren Naturschutzbehérde ab-
zustimmen und durchzufihren.

Zur Vermeidung baubedingter Stérungen von nachtaktiven, l&rm- und stérungsemp-
findlichen Tierarten (v.a. Fledermausen) sind die Bautatigkeiten auf den Tagzeitraum
(6-22 Uhr) zu beschranken.

Hinweise:

Die Beseitigung von Gehdlzen gemal § 39 Abs. 5 Satz 2 des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) darf nur im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und 1. Marz durch-
gefuhrt werden. Ausnahmen sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch
den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Geholzflachen keine Brutvdgel bru-
ten und die Zustimmung der zustandigen Behorde vorliegt.

Eine Beseitigung nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschltzter Baume sowie alle
Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrachti-
gung fuhren kénnen, sind verboten. Zulassig bleiben fachgerechte Pflege- und Erhal-
tungsmalnahmen sowie Ma3nahmen zur Abwehr einer gegenwartigen Gefahr fur Leib
oder Leben oder Sachen von bedeutsamem Wert.

Innerhalb der Wurzelschutzbereiche (Kronentraufbereich zzgl. 1,50 m) sind alle Hand-
lungen untersagt, die zu ihrer Zerstérung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrach-
tigung fuhren kénnen. Pflegeschnitte sind zulassig und zur Einhaltung der Verkehrssi-
cherungspflicht fachgerecht auszufihren. Beschadigte oder abgegangene Gehodlze
sind gleichwertig zu ersetzen. Innerhalb der festgesetzten Wurzelschutzbereiche sind
die Errichtung von baulichen Anlagen sowie Aufschuttungen und Abgrabungen unzu-
lassig.

Im Zuge der Baudurchfuhrung sind geeignete BaumschutzmalRnahmen durchzuflih-
ren. Der Schutz der Geholzbestande gegen Anfahrschaden, Verdichtung im Wurzel-
bereich, Beschadigung des Stammes und der Rinde durch Fahrzeuge, Baumaschinen
und sonstigen Bauvorgangen erfolgt durch geeignete Stammschutzmalinahmen. Die
stammnahen Wurzelbereiche sind au3erhalb des Baufeldes nicht durch Bautechnik zu
befahren bzw. durch Baustelleneinrichtungen und Ablagerungen zu belasten.
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Die fachgerechten Pflege- und ErhaltungsmalRnahmen der Baume sind nach aktuellen
Standards durchzufuhren.

7. Durchfiihrungsrelevante Hinweise

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
keine Bau- und Bodendenkmale bekannt.

Wer wahrend der BaumalRnahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen
(Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung geman § 2 Abs.
1 des DSchG M-V ein offentliches Interesse besteht, hat dies unverzuglich anzuzei-
gen. Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundei-
gentumer, zufalligen Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.

Die Anzeige hat gegentber der unteren Denkmalschutzbehoérde zu erfolgen. Sie leitet
die Anzeige unverzuglich an die Denkmalfachbehoérde weiter.

Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflich-
tung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spa-
testes nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehorde kann die Frist im Rah-
men des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Ber-
gung des Denkmals dies erfordert — vgl. § 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlielBen, dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kdnnen. Es wird
auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen flur auf der
Baustelle arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschlieBen. Dazu kann
auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen uber eine mdgliche Kampf-
mittelbelastung des Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber die
Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) sind gebuhrenpflichtig
beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur zentrale Aufgaben und Tech-
nik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V zu erhalten. Ein entsprechen-
des Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfihrung empfohlen.

Dieser Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf der Grundlage
dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Gemeinde Selmsdorf, den....................
Der Burgermeister
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