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Satzung der Gemeinde Selmsdorf iber den Bebauungsplan Nr. 16.1
Wohngebiet "Am Miihlenbruch - nérdliche Erweiterung"

Teil 1 - Begriindung
o (8 Einleitung
1.1 Anlass und Ziele der Planaufstellung, Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16.1 wird erforderlich, um die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Erweiterung des Wohngebietes "Am Muhlen-
bruch" zu schaffen. Die ErschlieBung und Bebauung dieses Wohngebietes befindet
sich in der letzten Realisierungsphase, sodass die im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 16 schon vorgesehene Erweiterung des Baugebietes erfolgen
kann.

Dabei soll im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16.1 das Wohnge-
biet stadtebaulich vervollstandigt werden. Dies betrifft insbesondere die Komplettie-
rung der RingerschlieBung, die FortfUhrung der Bebauungsstrukturen und die Schaf-
fung von Geholzstrukturen im Bereich des zukinftigen nérdlichen Siedlungsrandes.
Ein besonderes Augenmerk ist dabei auf die vorhandene, gegentber dem schon er-
schlossenen Bereich in Richtung Norden stark abfallende Gelandetopografie zu rich-
ten.

Es werden insbesondere folgende Planungsziele verfolgt:

- Komplettierung des Erschlielungsringes,

- Schaffung von fullaufigen Verbindungen zum nérdlich angrenzenden Weg,

- Schaffung eines grinen Siedlungsrandes durch Gehdlzstrukturen,

- stadtebauliche Bericksichtigung der besonderen Gelandetopographie,

- Schaffung eines homogenen Siedlungsrandes durch die Festsetzung von Firstho-
hen.

Mit den Bebauungsplénen Nr. 16 und 16.1 hat die Gemeinde im Ortseingang von
Selmsdorf ein sehr groRRzigig dimensioniertes Bebauungskonzept entwickelt und
setzt dieses in drei Bauabschnitten um. Die Umsetzung der ersten beiden Bauab-
schnitte erfolgte bereits innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 16. Der Ortseingangsbe-
reich wird hierdurch eine erhebliche stadtebauliche Aufwertung erfahren.

1.2 Lage und Geltungsbereich
Die Gemeinde Selmsdorf befindet sich im Westen des Landkreises Nordwestmeck-

lenburg und grenzt unmittelbar an das Gebiet der Stadt Lubeck. Das Plangebiet be-
findet sich im Nordosten von Selmsdorf, dem Hauptort der Gemeinde.
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In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16.1 wurde die nordliche, in Ost-
west-Richtung verlaufende Grunflache mit aufgenommen, die schon im Bebauungs-
plan Nr. 16 als offentliche Parkanlage festgesetzt wurde. In diesem Bereich werden
MaBnahmen notwendig, die wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16
noch nicht absehbar waren. Um die Gelandekante abzuschwachen, muss die Gelan-
deoberflache angepasst werden. Im nérdlichen Bereich wird entlang der zukinftigen
privaten Grundsticke das Gelande mit einer maximal 1,50 m hohen Stitzmauer ab-
gefangen, die beidseitig mit einer Heckenpflanzung eingefasst wird. Zwischen der
Hecke und den privaten Grundstiucksgrenzen verlauft ein 2,00 m breiter Wirtschafts-
weg, der durch die Gemeinde genutzt wird, aber nicht offentlich zuganglich ist. Fur
die genannten MaRnahmen, mussen die ursprunglichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 16 fur die 6ffentliche Grunflache erganzt und geandert werden.

Neben dem Bereich, der schon im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 16 als zukunftiger 3. Bauabschnitt vorgesehen war und das Wohngebiet "Am
Muhlenbruch" in Richtung des nérdlich liegenden Landweges komplettiert, wurde
nordostlich eine Ackerflache sowie westlich eine grofere Grunflache mit in den Gel-
tungsbereich einbezogen. Damit wird der gesamte Teilraum der Ortslage mit den
Bebauungsplanen 16, 16.1 und 20 stadtebaulich geordnet. Neben der baulichen
Entwicklung sollen auch die Grunstrukturen und der Landweg gesichert werden.

Der Bebauungsplan schafft daruber hinaus auch die rechtliche Voraussetzung fur die
Durchfuhrung eines Umlegungsverfahrens. Mit diesem bodenordnerischen Verfahren
soll die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele gesichert und existierende stadtebauli-
che Missstande im Plangebiet behoben werden.
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1.3  Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung, Verfahren

Die Gemeinde Selmsdorf verfugt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Der
durch den Bebauungsplan Nr. 16.1 betroffene Bereich war schon Gegenstand der 9.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde. Der Planbereich ist als Wohn-
bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist daher aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
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Im Rahmen der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde u.a. der Bereich der
ausgewiesenen Wohnbauflachen aus der Landschaftsschutzgebietsverordnung
"Palinger Heide und Halbinsel Teschow" herausgenommen. Da die Gemeinde den
Landweg mit begleitenden Grunstrukturen und die Ausgleichsflachen mit in den Bau-
ungsplan Nr. 16.1 einbezieht, kommt es im Bereich der nordlichen Grenze des Gel-
tungsbereichs zu einer geringfiigigen Uberschneidung. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes in den betroffenen Flachen haben jedoch keine Auswirkungen auf
den Schutzzweck der Landschaftsschutzgebietsverordnung.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.1.1991), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. 1 S. 1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344) einschlieB3lich aller
rechtsgultigen Anderungen

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

Als Plangrundlagen wurden die Topographische Karte im MafRstab 1:10000, © Ge-
obasis DE/M-V 2017, der Bebauungsplan Nr. 16 i.d.F. der 2. Anderung, ein Lage-
und Héhenplan, Vermessungsbiro Dubbert, Gramkow, Stand 04.05.2017, ein Lage-
plan, Vermessungsbiro Bauer/Siwek, Wismar, Stand 08.06.2017 sowie eigene Er-
hebungen verwendet.

Das Gebiet der Gemeinde Selmsdorf befindet sich im Nordwesten des Landkreises
Nordwestmecklenburg, unmittelbar an der Landesgrenze zu Schleswig-Holstein. Die
Gemeinde hat ca. 2900 Einwohner und ist verwaltungstechnisch Teil des Amtes
Schoénberger-Land.

Das Gemeindeterritorium umfasst eine Flache von ca. 3610 ha. Hauptverkehrsach-
sen im Gemeindegebiet sind die Bundesstralen B 104 und B 105, die aus Richtung
Lubeck kommend auf einer Trasse liegen und sich am &stlichen Ortsrand von
Selmsdorf in einem Knotenpunkt trennen. Wahrend die B 104 in suddstliche Rich-
tung verlauft und tber Schénberg, Rehna, Gadebusch nach Schwerin fuhrt, verlauft
die Bundesstrale B 105 in nordéstliche Richtung und fuhrt Gber Dassow und Gre-
vesmuhlen nach Wismar.

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

Nachbargemeinden von Selmsdorf sind im Norden und Nordosten die Stadt Dassow,
im Sudosten die Stadt Schénberg, im Suden die Gemeinde Lockwisch, im Sudwes-
ten die Gemeinde Ludersdorf und im Westen die Hansestadt Lubeck.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg werden der Gemein-
de Selmsdorf hinsichtlich der Entwicklung von Wohnen und Gewerbe mit einem
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':f‘Grundzentrum verglelchbare raumordnensche Funktionen zugeordnet Demnach
. sollen.die im Grenzraum von Hamburg und_im Stadt-Umland-Raum Libeck liegen-

den Grundzentren sowie die Gemeinde" “Selmsdorf in- besonderem Mafe Entwick-

. Jungsnmpulse fur Wohnfunktlonen und fur Gewerbe aufnehmen.

.~!< :,

Selmsdorf befindet . sich :m meck!enburglschen Teil des: Stadt- Umland Raumes

Libeck: Ziel der Stedlungspolmk im-Stadt-Umland- Raum Liibeck ist es, die nach dem

2.:Weltkrieg vor allem iri Hinblick auf die Besiedlungsdichte und dié Wirtschaftskraft
entstandenen Unglemhgewschte zwischen dem holsteinischen und dem mecklenbur-
gischen: Teilen des.: Stadt-Umland-Raumes -auszugleichen .und eine nachholende

Saedlungsent\mcklung in den mecklenburglschen Gememden zu sichemn:
.,D|e Gemeandevertretung der Gememde Selmsdorf hat; den Vorentwurf des Bebau-

Wwurde die fruhzeltlge Offentllchkelts-- und Behordenbetelhgung durchgefuhrt Aus
" diesem. Verfahren und. aus. der fortschreitenden ErschlieRungsplanung haben sich

eine Reihe von Anderungen, Ergénzungen und Konkretisierungen ergeben Im We-

N sentischen handelte es SlCh um folgende Anderungen

Aus Grunden dep Erschl|ef3ungserfordermsse und elnes zweckmaBigeren Zuschnit-

_tes -der zukinftigen Grundstiicke: wurde die Planstraﬂe A umrd. 5,0 min Rlchtung .

Norden verschoben

" Der Geitunngereich wurde ifn Westen des Plangebietes reduziert. Der Bereich des

bestehenden Siedlungsansatzes Lindenstrae-Ausbau ist nicht mehr Bestandteil des
Bebauungsplanes. Dariiber hinaus wurde die Zulas&gke:t von Fenenwohnungen

generell ausgeschlossen

»

Im Rahmen der Erschhefsungsplanung hat ‘sich herausgestellt dass msbesondere
aus Grunden- der Abwasserentsorgung, der- zweckmafigen Verkehrserschhefsung
sowie zur-Herstellung eines Planums in den privaten Baugrundsticken umfangrei-
chere Aufschuttungen und Abgrabungen hotwendig sind. Diese werden im Bebau-
ungsplan nunmehr verbindlich geregelt. ‘Bis: zur Verkehrsfreigabe der Planstraen

" sind. Aufschuttungen und Abgrabungen bis zu 2,0.r zuléssig. Danach lediglich bis zu

einem MaR.von 0,50.m..Als Bezugspunkt firr die Héhenfestsetzungen des Bebau:-
ungsplanes wurde die mlttlere Hohenlage der vom Gebéude uberdeckten Gelande-

oberflache defmlert

Eane ursprungllch im nordostllchen Berelch vorgesehene Ausgleschsﬂache wird nun-
mehr als' Ackerflache dargestellt, da sich die Mafinahmen (Extensiv-Wiese, Schaf-

fung einés naturnahen. Bachlaufs, Heckenpﬂanzungen) kurz- bis mittelfristig nicht

umsetzen lassen ‘und. der. Gemelnde daran gelegen ist, die landwirtschaftliche Nut-
zung-zu erhalten. .Die Flache verbleibt ‘im. Geltungsberelch da sie von Erschlie-
B}ungsmal&nahmen betroffen ist. Das gefasste Oberflaichenwasser: von 6ffentlichen

- Flachen soll dem-Selmsdorfer Bach zugefiihrt werden. Die Querung der Ackerflache

mit einem entsprechenden Rohir-wird Uber ein Leitungsrecht zugunsten des Zweck-
verbandes gesnchert Der Auslauf in den Bach soll natumah gestaltet werden.

" Deér ertschaftsweg, der durchgehend zwischen den sudlich hegenden allgemeinen

Wohngebaeten und der daran angrenzenden offentlichen Grunflache verlauft, wurde
um 1 5 m auf4, 5 m verbreltert

5 : . ’ : 7

o
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h ",lanZIerung R X

‘2. Ptanungskonzept Lo L L

]

“Der ‘Umweltbericht wurde an die Anforderungen des "éeénderteh ‘Baugesetzbuches

angepasst.(z.B. SchutZgut "Fléche“rDarstellung "B‘asisszenario") '

i

o -Aufgrund der Stellungnahme der untereii Naturschutzbehorde muss die Ausgleichs-.

bilanzierung umfassend erganzt und geandert werden. Der erforderliche Ausgleich

- ~wird“Aunmehr (iber das Oko-Konto der Gemeinde NMW 010, Neuarlage ‘von Wald
’ .':'s_i.‘gcfilicﬁ ‘des Sportplatzes in Selmsdorf (MaRnahme 7), erbracht. Dariber hinaus wer-
- den die Auswirkungen der Planung auf das gemaR § 20 NatSchAG M-V gesetzlich

geschlitzte' Biotop nérdlich des bestehenden Weges detailliert dargestellt. Aus Sicht
der Gemeinde erfolgt aufgrund der gegebenen Vorbelastung und durch die Vermei-

‘dungsmaRnahme Wegverlagerung keine erhebliche Beeintrachtigung des Biotops

durch das: Vorhaben Es erfolgt eine Berucksmhtlgung in der Emgnffs—l Ausglelchsbl—

1

D|e Festsetzungen zur auEeren Gestaltung bauhcher Anlagen wurden nochmals ge-

- ringfugig geéndert und konkretnsnert Betroffen sind insbesondere Festsetzungen,-die
~sich im Genehmngungsverfahren zu" Vorhaberi im- Berelch des Bebauungsplanes.~ o

Nr. 16 als .problematisch erwiesen- haben oder fir die es schon eine Anzahl von -Be-

freiungen gegeben hat. Zu nennen sind hier insbesondere Festsetzungen zu den
' . zulassigen Dachne;gungen von Hauptdachflachen und. Dachaufbauten sowie von |

uberdachten Terrassen.’

Nachdem dis Gemeinde am.07.12. 2017 die offentliche Adsiéghng beschossen hatte, .
wurde zwischen dem-02, 01. 2018 und dem 09.02.2018 die Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung durchgefuhrt Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen wur-
den nur noch genngfuglge ‘meist klarstellende, Ergédnzungen in der'Planzeichnung .

‘und dem Teil B - Text vorgenommen. Die ursprunghch fur die Planstralie A festge—‘ o

setzten Fahrbahnvemrengungen entfallen nunmehr, um eine zweckmaﬁlgere Verle-
gung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu geWahrIeisten :Eine weitere Anderung

wurde bezuglich der Zuwegung zum Einkaufsmarkt-vorgenommen. Diese stfit nun

unm|ttelbar nordlich- auf das Gelande des Marktes. Die -urspringlich’ vorgesehene
westliche . Anbindung kann aufgrund fehlender Flachenverfugbarke|t nicht umgesetzt

werden. Im Rahmen der AusgtelchbllanZIerung‘wur_d}en einzelne- Qergghnungsfakto- ‘
ren modifiziert, die sich jedoch nicht wesentlich auf das Ausgleichserfordernis aus- -

wirken. Weiterhin wurden éinzelne Pflanzfestsetzungen in Art und Umfang konkretisiert! :

v
~

2:1 Ausgangss:tuatlon

Vor dem Hintergrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauland hat die Ge-
meinde zunéchst mit dem Bebauungsplan Nr. 16-ein neues Wohngebiet geschaffen:
Nach dem inzwischen erfolgten Abschluss der ErschlieBungsarbeiten, ist nunmehr:
eine vollstandige Belegung der Grundstiucke absehbar, sodass die vorgesehene
nérdliche Erweiterung des Wohngebletes nun planungsrechthch durch den Bebau-
ungsplan Nr. 16.1 vorbereitet wird. :

“




Satzung der Gemeinde Selmsdorf Uber den Bebauungsplan Nr. 16.1
Wohngebiet "Am Muhlenbruch - nérdliche Erweiterung"

Das Plangebiet erstreckt sich im Wesentlichen zwischen der Plangebietsgrenze des
Bebauungsplanes Nr. 16 und dem noérdlich liegenden Weg, der die Grenze zum
Landschaftsraum entlang des Selmsdorfer Baches bildet.

Blick in Rictung Westen entlang des Weges an der
nérdlichen Plangebietsgrenze.

Blick von der nérdlichen Plangebietsgrenze in Richtung
bestehendes Wohngebiet (B-Plan 16).

Ortsbildstérende Gagnanfag wesﬂihe Plange-
biet. Wohngebiet "Am Mdhlenbruch”.

Inzwischen abgeschlossene bauliche Entwicklung im

Das Plangebiet fallt im sudlichen Bereich, entlang der Grenze zum bestehenden
Wohngebiet, recht steil und im tbrigen Plangebiet flacher in Richtung Landweg ab.
Die Wirkung einer Gelandekante wird durch Aufschittungen im Bereich von privaten
Baugrundstiicken am Rand des bestehenden Wohngebietes, die in Richtung Norden
durch teilweise erhebliche Stutzmauern abgefangen werden, gestarkt.

Im Norden und im Osten grenzt das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen. Im Westen wird das Gebiet durch eine grélere Griunflache, die in Richtung
Bundestralle ansteigt, gepragt. In Teilbereichen ist auch der sudlich angrenzende
Einkaufsmarkt visuell wahrnehmbar.

Die schon vorhandene Wohnbebauung im Bereich Lindenstrae-Ausbau besteht aus
einem Einzelhaus mit mehreren Nebengebauden und einem Doppelhaus.



Satzung der Gemeinde Selmsdorf iber den Bebauungsplan Nr. 16.1
Wohngebiet "Am Muhlenbruch - nérdliche Erweiterung”

2.2  Stadtebauliches Konzept und Art und MaRB der baulichen Nutzung

Die stadtebauliche Struktur des Bebauungsplanes Nr. 16.1 folgt im Wesentlichen der
schon im Bebauungsplan Nr. 16 angelegten ErschlieBungs-, Bebauungs- und Grin-
flachenstruktur. Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt dabei vorrangig uber
zwei Hauptachsen, die in Nord-Sud-Richtung verlaufen. Diese werden in die nordli-
che Erweiterung verlangert und in Ostwest-Richtung verbunden. Das Gesamtgebiet
erhalt somit einen geschlossenen ErschlieBungsring.

Teill A — Planzeichnung \
M 11500

e

1 waz ¥ i

\ \ b B
Gestaltungskonzept zum Bebauungsplan Nr. 16.1

\ wAZ .

Die Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung sowie die értlichen Gestal-
tungsfestsetzungen werden weitgehend unverandert aus dem Bebauungsplan Nr. 16
ubertragen. Somit ist sichergestellt, dass zukunftig ein einheitlich gestaltetes und
wahrnehmbares Gesamtwohngebiet entsteht.

Das Plangebiet wird entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzungen als Aligemei-
nes Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Das Wohngebiet soll sich sowohl
von der stadtebaulichen Struktur als auch von den Nutzungen in das Siedlungsbild
und in das Gesamtwohngebiet integrieren. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aufgrund dessen ausge-
schlossen. Sonstige nichtstorende Gewerbebetriebe kénnen ausnahmsweise zuge-
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Satzung der Gemelnde Selmsdorf Gber den Bebauungsplan Nr. 16.1
Wohngeblet "Am Muhlenbruch ‘nordliche Erwelterung

" lassen :kwerden'!.;fD‘a die Gememde;;durch— d:e,Aufstellung des Be‘badungsplanes
Nr. 16.1 insbesondére die Zielsetzung verfolgt, zusétzliche Wohnbauflachen im Ge-
memdegebaet zZu schaffen wurd d|e Zulassngkelt von' Fenenwohnungen grundsatzhch

Mlt dem vorllegenden Bebauungskonzept werden innerhalb der Gebiete WA 1 und
- WA2 Baugrundstucke geschaffen, die bei Einzelhdusern eine MindestgroRe von 700

‘'m2 und im WA. 2. bei Doppelhaushélften eine Mindestgrée von 500 m? besitzen... .

Damiit verhindert -die Gémeinde, wie schon.im. Bebauungsplan Nr. 16 ‘eine uner-
, wunschte Verdlchtung innerhalb des Plangebletes : .

‘Dle in den Wohngebleten festgesetzte Grundﬂachenzahi (GRZ?) voﬁ 0,3 wurde in Ab-
hanglgkelt von der geplanten Nutzung und der stadtebaulichen Nutzung festgesetzt
- Sie entspricht dabei dem ortsubhchen Standard far Emfamtllenhausgeblete

' Um eine unangepasste Verdnchtung Zu vermelden W|rd weiterhin- festgesetzt dass in
den Gebieten WA 1 nur Einzelhauser und in den" Gebueten ‘WA 2 nur Einzel- und
Doppelhduser zulassig sind, WObEi jé Einzelhaus maximal zwei Wohneinheiten und
je: Doppelhaushélfte maximal eine Wohne:nhelt gestattet sind. Die starkere Be-
schrankung der zuldssigen’ Wohnemhenten fur Doppelhaushalften folgt aus der Tat-
sache, dass hier-die Mmdestgrundstucksgrot&en geringer sind und somit ein groerer
Verdlchtungseffekt zu befiirchten ist (z.B. notwendige Stellplatze, Carports, Garagen,
usw.). Dartiber hinaus' ist die Gemeinde aus Grunden der Ziele der Raumordnung

und Landesplaniing. verpﬂlchtet dle ‘Anzahl der neu zu schaffenden Wohneinheiten -

Zu begrenzen

In den festgesetzten Gebleten WA 1. und WA 2 gilt ausschhef&hch die abweichende
- 'Bauweise, verbunden mit der Festsetzung, dass. Einzelhauser éine Lange von
15 0m, und im WA 2 Doppelhaushalften eine Lange von 9 0 m nicht uberschre|ten
baudelangen von b;s zu 50 m zu|assng Die daraus folgende Rlegelblldung wurde den
angestrebtén Charakter eines aufgelockerten Einfamilienhausgebietes erheblich be-
eintrachtigen. Dies wird ‘durch die Festsetzung einer abweichenden Batiweise ver-
hindert. Die maximalen Gebaudelangen entsprechén den ortsiiblichen: Dimensionen
und sind auch im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 16 entsprechend festgesetzt.

- Die. geplanten Gebaude mnerhalb der Gebiete WA 2 durfen maximal in zweige-
schossiger Bauweise errichtet werden. Die Gemeinde méchte auch moderne Wohn-
gebéalde-zulassen, die oft als zweigeschossige Gebaude konzipiert werden. Um den
Hohenunterschied -zwischen den einzelnen Gebauden zu begrenzen, werden im Ge-
‘biet WA 1-eine Mindestfirsthéhe von 7,50 und eine maximale Firsthéhe von 2,00 m
festgesetzt. Im WA 2 gelten eine Mmdestflrsthohe von 6 50 m und eine maximale
Firsthdhe von 8 50 m. -

Um des Welteren eine ungewollte Hohenentwucklung zu vermeiden, wird auRerdem
festgesetzt dass Abgrabungen und Aufschittungen, bezogen auf das anstehende
L Gelandemveau nur bis zu.einem Ausmaf von 0 50 m zulass;g sind.

'Fur die im Bebauungspian festgesetzten | Hohenmaf&e wird als Bezugspunkt die mltt-
lere Hohenlage der vom Gebaude tiberdeckten Geléndeoberfliche nach Abschluss
der Erschlersungsarbetten festgesetzt (§ 16 Abs 5 BauNVO) .
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Satzung der Gememde Selmsdorf Gber den Bebauungsplan Nr. 16.1 ‘ -
Wohngebxet "Am‘Muhlenbruch - nérdliche Erweiterung”

- Im Rahmen der Erschhersungsplanung hat sach herausgestellt, dass insbesondere
aus Griinden der Abwasserentsorgung, der zweckméaBigen VerkehrserschlieBung
sowie zur Herstellung eines Planums in den privaten Baugrundstiicken :.umfangrei-
. chere Aufschittungen und Abgrabungen notwendig sind. Diese.werden im Bebau-
ungsplan nunmehr verbindlich geregelt. Im gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ‘'sind Aufschittungen.und Abgrabungen geméaR §:9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB .
, bis.zum Tage der Verkehrsfreigabe der Planstral3en durch die’ zustandlge Verkehrs-
behorde bis' zu.éinem MaR von-2,0 ‘m zuldssig. Nach Ablauf des-‘genannten Zeitrau--
mes gelten d|e 0.g: Festsetzungen zu den zuIaSS|gen Gelandeveranderungen

: Innerhalb der WA 1.und WA 2 wird’ die Emchtung von Kfz-Stellplatzen, Carports, Ga-
‘ragen sowne Nebengebauden i.5.d. § 14 Abs. 1 BauNVO und Stellplatzen fir Mull-
behalter |m Vorgartenbereich ausgeschlossen. Als Vorgartenbereich gilt hierbei der
"Bereich_zwischen .der 6ffentlichen StraRe und der straBenseitigen Hauptgebaude-

~ flucht. Damit soll sichergestelit werden,-dass dieser Téil des Grundstiickes eine gart— ,

. nerlsche Gestattung erfahrt. und nicht durch Stellflachen verS|egeIt wird.

A

'2 3 Festsetzungen zur auBeren Gestaltung

. Die Festsetzungen Zur auBeren Gestaltung wurden auf das von der Gemeinde schon

im Bebauungsplan 16 verfolgte stadtebauliche Konzept abgestimmt; Sie sollen zu- |

.-sammen mit den.Festsetzungen zu ‘Art und MaR dér baulichen Nutzung eine attrakti-
ve-Géstaltung des Wohngebietes gewahrleisten. Die Zielstellung liegt dabel in der
Gewahrleistung einer hochwertigen Bebauung 'in Anpassung an die ortlichen Ver-
. héltnisse, ohne jedoch die Gestaltungsmdglichkeiten zu sehr einzuschranken. Vor
diesem: Hintergrurid regelt die Gemeinde mit den Festsetzungen Uber die AuRere
Gestaltung der baulichen Anlagen im Wesentlichen die Errichtung und Auspragung-

von Dachem, Fassaden, Sichtschutzanlagen, Carports und Garagen, Emfnedungen; -

sow1e dle Nutzung von Vorgartenflachen D|e Gememde ven‘olgt damit das Zlel dem

‘ dle einen erkennbaren Charakter des Wohngeb|etes erzeugen soll.

For Dachemdeckungen der Hauptgebaude smd nur nicht glanZende schwarze, anth-
razitfarbene, rote oder rotbraune.Ziegel oder Betonpfannen sowie Schiefer zuléssig; .
Bei zwe;geschos&gen Gebé&uden sind’ auch Dacher aus grauem; vorbewuttertem

Zinkblech zulassig. Dacher von zweigeschossigen Gebauden:mit einer Dachnelgung
unter 5° durfen auch mit Dachbahnen eingedeckt. werden Aufgestanderte oder ge-
neigte Anlagen zar Nutzung der Sonnenenergie sind .auf Flachdéachern- unzuléssig.:
Mit diesen Festsetzungen soll eine orts- und regnonaltyp:sche einheitliche Dachland-
~ schaft gesichert. werden, die. SICh vor allem durch die vewvendeten Materialien und
‘Farben definiert. : » : -

In den festgesetzten Allgememen Wohngebneten WA 1 und WA 2 betragt die zulas-
" sigé Dachneigung beim Hauptdach bei emgeschossnger Bauweise 35°-48°. Bei zwei-

- geschossiger Bauweise betragt die zulassige- Dachnelgung 0°-26°. Bei eingeschos-

siger Bauweise.sind die Hauptdachflachen als Sattel-, Walm- oder Krippelwalmda-
cher auszubilden. Bei der zulassigen Emdeckung mit Dachbahnen ist das aufstre-
bende Mauerwerk an allen Gebaudeseiten um mindestens 15 c¢m-iiber das Niveau
der auBeren Dachhaut zu fiihren. Diese Regelungen gelten-nicht fir Vordacher, far
" sonstige untergeordnete Dachflachen sowie fiir Terrassentberdachungen. Die vor-

- stehenden Festsetzungen sollen der Schaffung einer'méglichst einheitlichen Dach-

- : . : 12




Satzung der Gemeinde Selmsdorf Uber dvén.Beb'auungsplan' Nr. 16.1 ‘
Wohngebiet "Am Muhlenbruch - nérdliche Erweiterung”

: I?_andschaftrdienen."j Neben de“rr,d;.g: Festsetzurrgénjg‘zu den Dachmaterialien soll

dadurch-ein. erlebbar zusammengehériges: Siedlungsgefiige geschaffen werden. Aus

~ demselben Grund, werden. auch Dachaufbauten und Dachiberstande geregelt.
) Dachgauben ‘und Zwerchglebel missen jé Gebaude in einheitlicher Form ausgefuhrt
werden. Der Dachiberstand an der Traufseite muss; mindestens 30 cm und-darf ma-

ximal 80° cm betragen.. Am Ortgang betragt der Dachiiberstand mind. 20 ¢cm und
max. 80 cm. Flachdécher sind auch ohne Dachiiberstand zulassig. Dachflachen, die
uber dle Flachen von: Terrassen gezogen werden gelten mcht als Dachuberstand

nommen um eme einheitliche Gestaltung zu gewahrlersten

Nében der angesprochenen Da’ch’landschaft tragt auch die Fassadehgestaltung we-
sentlich zur Anmutung einer Siedlung bei. Auch.hier wurden bei den Festsetzungen
zu Material und Farbe orts- und regionaltypische Gestaltungsformen zugrunde ge-

" legt, ohne den Gestaltungsspielraum der Eigentiimer.zu stark einzuschrénken. Fas-

saden sind als verputzte Flachen oder mit Sichtmauerwerk auszufuhren. AuRerdem

"smd Holzfassaden mit: Ausnahme-von Blockbohlenhdusern zulass:g Putz- und Holz-

fassaden sind.nur in weild oder in ' gebrochenen Ténen der Farben weiR, beige, gelb,
braun, grau oder rot zulassig. Klinkerfassaden sind nur in naturrotem, rotbraunem
oder braunem Klinker zulassig. Eine Verschlndelung von Fassadenteilen ist unzulas-
sig.” Sichtbare Rollladenkésten sind unzuléssig. Die Verwendung von reflektierenden
Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Ausnahme von Glasflachen und von Anlagen

~zur Nutzung der Sonnenenergie' unzuléssig. ‘Die Verwendung von Dach- oder Fas-
- sadenmaterialien, die andere Baustoffe vortauschen; ist unzuldssig. Die vorstehen-

den Festsetzungen entsprechen wettestgehend denen im Bebauungsplan Nr. 16.
Dadurch soll eine- e:nheltlrche Gestaltung : der Siedlung gewahrlelstet werden:

' Erganzend zZu der Gestaltung der Hauptgebaude wurden auch- Festsetzungen zu der

gestalterischen Ausformung von Nebenanlagen Garagen und Uberdachten Stellplat-
zen (Carports) getroffen. Zielsetzungen der Festsetzungen sind eine einheitliche Ge-
staltung von -Haupt- und Nebengeb&ude sowie eine vertragliche Einbindung von Ne-
benanlagen in: die “Grundsticksgéstaltung. Dieé Festsetzungen entsprechen der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16. Srchtschutzanlagen sind mit Rankpflanzen
zu begriinen. Die-nur auRerhalb des Vorgartenbéreichs zulassigen Dauerstellplatze
von Miullbehaltern 'sind ‘mit einer-blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begriinten
Umkleidung oder Rankgittern zu versehen. Carports und Garagen sind innerhalb der
WA 1 und WA 2 gestalterisch an das Hauptgebdude anzupassen. Sie sind in die
Dachgestaltung der Hauptgebaude: einzubeziehen oder hinsichtlich der Fassaden-
und Dachfarben wie das Hauptgebaude zu.gestalten. Bei der Gestaltung des Haupt-

gebaudes mit einem Flachdach. sind: Garagen und Carports ebenfalls mit einem

Flachdach zu versehen Carports werden als Giberdachte Stellplatze definiert. Dabei
ist- srcherzustellen dass alle Seitenflachen der Garagen und Carports, einschlieRlich
der Zufahrtsseite, um mindestens 15 cm tber die Oberflaiche des Daches gefiihrt
werden. Bei Carports ist dies durch die Anbringung von Blenden zu gewahrleisten,
die. an allen Seiten um- das Dach herum zu fuhren. sind. Bei ‘der Gestaltung des
Hauptgeb&udes mit einem Pultdach sind Garagen und Carports ebenfalls mit-einem
Pultdach ‘oder aber mit einem Flachdach- zu versehen. Die Vorschriften zur Gestal-
tung der Seitenflichen gelten” analog..Bei der Gestaltung des Hauptgebaudes mit
einem Sattel-, Walm- oder- Kruppelwalmdach sind Garagen und Carports mit einem
symmetrischen Satteldach- zu versehen
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Satzung der Geméinde ‘Selmsdorf tiber den Bebauungsplan Nr. 16.1
Wohngebiet "Am Muhlenbruch - nérdliche Erweitering”

'Obwohl"Aufschittungen-und Abgrabungen auf den privaten Grundstiicken hach:der
* Verkehrsfreigabe der PlanstraBen auf:ein MaR 'von jeweils 0,50 m beschrénkt sind,
kanin_es ggf. zu gréRefen Geldndespringeh kommen. Diese sollen ortsbildvertraglich
" in.das Siedlungsgefiige eingebunden werden. Der Héhenunterschied zu benachbar-
" ten. Grundstucken |st als begrunte Boschung oder als gekhnkerte oder aus’ Naturstei-

- Matenahen sind nur in-Verbindung mit eaner vorgesetzten Heckenpﬂanzung zuIassng

Dlese Festsetzungen wurden auch im Bebauungsplan Nr. 16 getroffen

Elnfrledungen zur StraBenselte (bei Eckgrundstucken zu. den Strai‘&ensetten) sind nur
zaune sind nur-in. Verblndung mit Hecken zuI3531g Die zulédssige H6he von Natur— '
steinmauern .ohne Kronenbepflanzung® betragt maximal 0,7 'm. Die zulasssge Héhe
von Natarsteinmauern mit Kronenbepﬂanzung nd: von Zaunen in Verbmdung ‘mit
" Hecken“betragt miaximal 1,25 m. Zypréssengewéchse (z.B. Thuja) sind als stralen-
seitige Einfriedungen unzulassig. Die hochwertige Gestaltung von Einfriedungen
- tragt dazu bei, ein einheitliches Ortsbild zu schaffen. Neben den Festsetzungen zum
*.Vorgartenbereich wird durch das’ Erschelnungsbald der Einfriedungen ein groRzugiger
und fliéRender Ubergang vori. Straenrauim zu den pnvaten Freiflachen gewahrleutet
Die Vorgarten sind .gartnerisch zu gestalten und dirfen nicht als Stellplatze fiir Kraft-
fahrzeuge oder Miillbehalter bzw. als Lagerflichen.genutzt werden.” Aus gestalteri-
schen Grinden. ist zwischen allen Grundsticksgrenzen und Stellplatzen fur Kraft-
fahrzeuge oder Miillbéhalter, Carports oder Garagen eine gartnerisch angelegte Fla-
che von mind. 1,0 m Breite herzustellen. Sonstlge nicht bebaute Griindstiicksflachen
sind als ‘Gartén anzulegen und dauerhaft zu pflegen Bei allen privaten.Grundstiicks-
flachen, die an &fféntliche Grunflachen grenzen, sind entlang dieser Grenzen:aus-
schlieRlich ‘heimische Straucher, mlndestens einreihig, eine Pflanze pro Ifd. Meter;

der Pﬂanzllsten A'und B anzupﬂanzen -und dauerhaft zu erhalten. Pflanzungen je- N

Grundstlick mit nur einer Art und jegliche Formschnitte sind unzuléssig. Die Bepflan-
zung dieser Gtundstiicksgrenzeri mit Zypressen und Thuja-Gewéchsen ist unzulés-
sig’ Diese’ Pflanzverpflichtung. ist- -spatestens-in der zweiten Pflanzperiode nach dem -

Erstbezug des Hauses durchzufiihren. Dariiber hinaus ist die Errichtung jéglicher Art’ B

von Slchtschutzanlagen an.diesen Grehzen unzuIaSS|g Zaune-sind.an diesen Gren-

zen-nur in grunem Fa_rbton bis zu einer Hohe: -voh 1,50 m und nurin Kombmation mit -
der ‘gen. Pflanizmafinahme zulassig. Die vergleichsweise differenzierten Festsetzun- .

gen zur Gringestaltung der privaten Freiflachen wurden entsprechend den Regelun-

gen.des Bebauungsplanes Nr. 16 getroffen. Es wird damit eine einheitliche, hochwer— e

tige- Gestaltung des zukunftugen Sledlungszusammenhanges angestrebt. ook

Ubermaf&ug d:mens:onlerte Werbeanlagen sowie oberirdische Gas- und C)Ibe’halter

werden im Allgemeinen als stark ortsbildstérend wahrgenommen Die- Aufstellung

oberirdischer Gas- oder Olbehalterist daher nicht zulassig. Dariber hinaus gilt in den
Allgemeinen Wohngebieten: Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis
zu einer Gréfe von 0,75 m? im Bereich des Erdgeschosses zuldssig. Werbeanlagen
mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich’ bewegendem Licht sind unzulassng Die -
Aufstellung von Warenautomaten ist unzulassug .

Es wird auf-§ -84 der Landesbauordnung M-V verwiesen, wonach ordnungsmdng
handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 Landesbauordnung M-V
~ erlassenen Satzung.uber die 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Zuwiderhand-
lungen kénnen. mlt Buf&geld bis zu 100 000 € geahndet werden. '

14




- B éétZung der Gemeinde-Selmsdorf tiber den Bebauungsplan Nr. 16:1
: ' Wohngebiet "Am Muhlenbruch - nérdliche Erweiterung”

24 Verkehrs‘erschiie!&ung und éiellplétze

‘Selmsdorf besitzt eine gute mfrastrukturelle Ausstattung und ;st durch. d|e in der Orts-

lage . aufelnandertreffenden Bundesstraﬁen B 104 und B_105 optlmal an das Uberort-
liche Verkehrsnetz angebunden : . :

Das Plangebnet des Bebauungsplanes Nr. 16.1 W|rd uber das- Wohngeblet am Mih-
lenbruch:an die B 104 und die B 105 angebunden. Die zusétzlichen Kapazitaten

wurden schon im Rahmender Aufstellung.des Bebauungsplanes Nr. 16 bzw. der
-zugehérigen Erschllefsungsplanung -beriicksichtigt. Die verkehrliche Haupterschlie-

Bung erfolgt durch den nordhchen Liickenschluss des Muhlenrings im Plangébiet des
Bebauungsplanes Nr. 16.1 durch die PlanstraBe A. Diese erhalt eine Ausbaubreite

. von 10 0m, entsprechend den PlanstrarSen B und Dim Bebauungsplan Nr. 16.

*

anate Stellplatze sind entsprechend dem. Jewelllgen Bedarf auf dem betreffenden

. Grundstuck unterzubringen. Alle privaten Stellplatzflachen und Grundstiickszufahrten
smd wasserdurchlassig zu befestigen. Dafur kénnen:Schotterrasen; Rasengitterstei- -

ne und Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken oder ein groRporiges- bzw.
offenfuglges Pflaster verwendet werden. Die.Herstellung von Asphalt- und Betonfla-

. chen fur Stellplatzﬂachen und Grundstuckszufahrten |st unzulass:g

Im Folgenden werden dqe Planstra&en des: Bebauungspianes Nr. 16.1 hmsmhthch
Ausbaubreute und hinsichtlich der Gestaltung desVerkehrsraumes dargesteilt

Planstrai&e A

;V ' . nF]
=] Riz/R % @ P
: i . SN B

475, . 200 65"
10,00 - - —

05

0,5} L 5,60 ras
5,00 —2 S :

1,)1‘

" Ein wichtiges stadtebauliches Element ist der Erhalt, die Schaffung und die Vernet- -

zung von Fuf- und Radwegen. Daher werden zwei Verbindungswege mit einer Brei-
te von jeweils 3,00 m zum nérdlichén Landweg geschaffen. Ein weiterer 3,00 m brei-
ter Verbindungsweg zweigt vom Landweg in Richtung Lebensmlttelmarkt ab. Diese
Verbindung verbessert auch die suchere Errelchbarkelt des Marktes aus der Ubrigen
Ortslage
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Satzung der Gemelnde Selmsdorf tber den. Bebauungsplan Nr. 16.1
i Wohngeblet "Am Muhlenbruch _nérdliche Erweiterung”

-2, 5 Flacheﬂbdanz - o *
. Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsberelches des Bebauungsplanes Nr. 16. 1
betragt rund 9 9 ha Dle Flache untertellt sich folgendermaﬁen

- Fléchennutzung ~ . - FlachengroBe ca.inm?
WA gesamt - 28. 929‘
I'davon . ' ;
1TWA1 o L . ‘ ) .7 14.466
WA2 - ! o - v v 14.463°
StraBenflache: gesamt i 11.980"
davon o R ' L
Planstral3en I : ' 5.119
FuB-und Radweg . - - . : ) : _6.861.
| Griinflichen gesamt ST e - " - 57.647
davon: _ " v .
Hausgarten. . : o . ] -809
_Gehélzpflanzung. . . . - ' . e 382
Bosch@gsbepﬂanzung . . ) . 7 1.166
Parkanlage- - . : < __7:014
Wirtschaftsweg L : : ‘ 1.790
Ausgleichsflache Geholzpﬂanzung . i C, . 362
Extensives Griinland . - . ’ o - 20.938
Wegebegleitgriin L R . 2.982
Zésdrgrin-s s N 1.401
| Findlingsfeld- = . .~ L S S ' 472
| Landwirtschaft - L, - 18.626
Biotop 3 ’ ' . o i 1.922°
Wasser, ] 64
Flachen fiir die Ver- und Entsorgung _ ) 34
Gesamt. B , A - ' 98.871

) 3.-  Ver- und Enisorgung

‘Die Erschlte&ung des Plangebietes erfolgt weitgehend tber die . bestehenden Er-

schlieRungsanlagen im Wohngebiet "Am Muhlenbruch”. Diese sind schon hinsichtlich

der-Gebietsefweiterung durch den Bebauungsplan 16.1 konzipiert worden. 'Die Ver-

und Entsorgungsanlagen innerhalb des Plangebietes sind entsprechend auszubauen

und hier anzuschlief3en.

Die Trager der Ver--und Entsorgung sind bei Ausbauplanungen frihzeitig in die Aus-
fuhrungsplanung einzubeziehen, um die gléichzeitige Einbringung der Ver- und Ent-
“sorgungsleitungen- zu gewihrleisten. Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei

Bau- und Anpflanzungsmal’&nahmen zu beachten.

Im Folgenden werden d|e w:cht:gsten Parameter der Ver- und Entsorgungsmfrastruk- '
tur erlautert. )

1
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T Satzung der Gemeinde Sélmsdorf {iber den. Bebauungsplan Nr.16.1 °
K Wohngeblet "Am, Muhlenbruch nérdliche Erweiterung”

3.1 Trmkwasserversorgung

Die Verspr_gung ist dur_ch den Zweckverband Grevesmiihlen gewahrleistet. Neuan-
schilisse zur Waéserver‘socgung;sind'_mit dem Zweckverband abzustimmen.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit- Trinkwasser sollte der Einsatz von was-

- sersparenden Technologlen (z.B. -Brauchwasseranlagen) bevorzugt werden. Eine

~ Brauchwasserversorgung ist nach § 13 (3) Trinkwasserversorgung- dem Gesund-
heitsamt Nordwestmecklenburg anzuzeugen :

3.2 Loschwasserversorgung =

Die Loschwasserversorgung ist Gber Hydranten im zentralen Wasserversorgungs-
netz der Ortslage Selmsdorf sichergestellt.. Die zwischen der Gemeéinde Selmsdorf
und dem Zweckverband Grevesmiihlen bestehende Sonderverembarung zur Losch-
wasserentnahme aus Hydranten ist um das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 16.1
zu erweitern. Di€ Loschwasserversorgung im Plangebiet wird durch die Schaffung

- von-zwei zusétzlichen Hydranten im Rahmen der ErschlieBung sichergestellt. Diese

muissen eine Loschwasserkapaz;tat von 48 m¥/Std. fur 2 Stunden zur Verfugung stel-
en. : o .

Die geplanteh ‘.Veri{ehrs{/vege innerhalb des Plangebietes sind fdr die Benutzung
durch Féuerwehr- und Rettungsfahrzéuge ausreichend dimensioniert.

3.3. Schmutz- und Regenwasserentsorgung
- Schmutzwasser . : ! :
Es ist vorgesehen alle. haushchen Abwasser zentral 'ZU reinigen und Uber eine vor-

handene Abwasserdruckrohr!eltung der Klaranlage in Dassow zuzufiihren.

” Flnnerhalb des Geb:etes werden d|e Schmutzwassersammelleltungen im Freigefalle
verlegt. Alle Schmutzwasserhausanschlussleitungen werden bis 1,00 m auf den pri-
vaten Baugrund vorgestreckt. Hausanschlussschachte sind. in Eigenleistung durch

die* jeweiligen. Bauherren zu setzer. Es wiid empfohlen eine Anlage gegen rick- -

- stauendes. Schmutzwasser vorzusehen. - S ‘ =

Regenwasse ‘ -
Grundsétzlich gilt innerhalb dés Bebauungspianes dle Nlederschlagswassersatzung

des Zweckverbandes Grevesmihlen. Laut Satzung gilt nach .§ 3(1) die Versicke-
rungspfhcht wonach unbelastetes und gering verschmutztes Niederschlagswasser
- auflerhalb von Tnnkwasserschutzzonen auf den, Grundstucksﬂachen zu versickern
ist, auf denen es anfallt. Danach mussen alle Besitzer eines Grundstiickes innerhalb
des B-Plangebietes auf den eigenen Fléchen die technische Moglichkeit zur Versi-
ckerung von gefastem Oberflachenabfluss schaffen. Das tber Dach- und Hofflaichen
»aufgefangene Regenwasser wnrd als genng verschmutzt elngestuft

-»GemaB des Baugrundgutachtens P141/11 das durch das Ingenieurbiro fir Bau-
~ grund & Grundbau Palasis zum Bebauungsplan Nr. 16 erarbeatet wurde, kann dem
anstehenden Untergrund eine gute Durchlassigkeit m|t k=1x10"* bis kf—1 -5x10° zu-
geordnet werden. Der Baugrund besteht in erster Linie aus Mittel- bis Feinsanden mit
grobsandlgen bis- kiesigen-Beimengungen, wodurch sich eine Versmkerung als opti-
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mal erweist. Die Ergebnisse kénnen-ohne welteres auf die Bodenverhaltmsse im Gel-
tungsberelch des Bebauungsplanes Nr 16 1 ubertragen- werden

- Das gefasste Oberflachenwasser von. offenthchen Flachen kann dem Se|msdorfer"w

Bach zugefihrt werden D|e Querung der nordostlich in den Ge|tungsbere|ch m|t ein-

zugunsten des Zweckverbandes - gesichert. Der Auslauf in den Bach soll naturnah .
' gestaltet werden. Das Uber Fahrbahnen; Gehwege und Grinflachen: aufgefangene.
Regenwasser wird durch die geringe Verkehrsbetegung von weniger als 2000 Kfz am

Tag ‘ebenfalls als gering verschmutzt eingestuft.

. 3 4 Energleversorgung und Telekommumkat;on

Die Versorgung mit elektnscher Energle wnrd uber Anschlusskabel der e-onfe.dis AG

sichergestellt, die ebénso Wle Telefonkabel im offentlichen Strarsenraum des Muhlen-f

rings verlegt sind. -

In der Ortslage Selmsdorf ist eine zéntrale Gasversorgung vorhanden. Mit.déni ortli-

cher}'Ga‘sversorger, déen Stadtwerken Lubeck, ist die Versorgung des neuen Bauge-

- bietes abzustimimen. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass im

Plangebiet kiinftig oberirdische Gas- und Oltanks aus- gestalterischen Grunden nicht
zuldssig smd : o P .

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Elnsatz von Solarenergie oder
Erdwarme zu empfehlen. Anlagen Zur. Solarenergienutzung sind-gemaf ‘den ortlichen
Bauvorschriften auf den-Dachern zugelassen. Die Méglichkeit zur Nutzung der Son-
nenenergie solite bei der Exposmon der Gebaude und der Dachflachen beachtet
.werden. ' .

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommumkatlon wird durch die Deutsche Tele-

kom AG sichergestellt. Fur den rechtzemgen Ausbau sind Abstlmmungsgesprache

zu fuhren: - = o

3.5 ; Abfallentsorgung und Altlasten '

1

D:e Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des' Landkreises Nord-l

westmecklenburg. Im.Plangebiét ist die ordnqngsgemarse Abfallentsorgung‘ lber das
geplante-und das sich daran ‘anschliefende Straflen- und Wegenetz gewahrleistet.

Im" Bereich- der Planstrafen B werden- ausreichend- dlmensmmerte Wendeanlagen .

angelegt. |
Stellplatze fur Abfallbehalter sind entsprechend den ortlichen Bauvorschnften S0, zu

" gestalten, dass eine Ielchte Remlgung mogllch ist und eine Ungezeferentw:cklung

nicht begunstlgt wird.

verdachtsﬂachen bekanrit.

':i.

Werden bei Bauarbeiten” Anze:chen fur bisher unbekannte Belastungen des Unter-

grundes (unnaturhcher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkei- .=

ten, Ausgasungen;, Altablagerungen) angetroffen ist der Grundstiicksbesitzer geman

§ 4 Abs 3'Bundes- Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemaBen Entsor-;
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4. Immissionsschutz

gung des belasteten Bodenaushubs verpfhchtet Auf die Anzeigepflicht bei der unte-

ren Abfallbehorde des Landkrelses Nordwestmecklenburg wird hmgewuesen

£y

‘Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ‘ist es, ab-

schlieend die Frage riach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu be- :
antworten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohni- und Ar-

beitsverhaltnisse beachtet werden. Dazu wurde vom Gutachterbiiro ALN Akustik La-

bor Nord GmbH, Libeck, eine Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan:
Nr. 16.1 "Wohngebiet am Muhlenbruch - nérdliché Erweiterung” (21.11.2017) erar-
beitet. Gegenstand dieser: Untersuchung sind die Beurteilung der StraRenverkehrs-

'gerausche der BundesstraRe B104 "StraRe der Freiheit" und der Gewerbegerausche

des siidlich an den Geltungsberelch angrenzenden Netto-Discountmarktes. Des Wei-

.teren wurden auch die gegebenen Vorbelastungen der sidlich des Plangeblets vor-

handenen Wmdkraftanlagen untersucht

Bezughchxder Stra(&enverkehrsgerausche wurde eine Uberschreitung der Richtwerte

~ fur. den urspringlich in den Geltungsbereich. des Bebauungsplanes mit einbezoge-
. nen, westlichen Bereich der LindenstraBe-Ausbau festgestellt. Dieser:ist nicht mehr

Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 16.1-und wird daher nicht weiter betrachtet. In

den ubrigen Bereichen des Bebauungsplanes kommt-es zu keinen Uberschreitungen

der Richtwerte fur-Allgemeine Wohngeblete Fur die geplante Wohnbebauung im O§-
ten des Plangeltungsbereiches. (WA 1 und WA 2) werden an den geplanten Bau-
grenzen maximale Beurteilungspegel von gerundet 52/44 dB(A) tags/nachts prog-

.nostiziert. Der Orientierungswert fir Allgemeine Wohngebiete um 3/1 dB-tags/nachts

unterschritten. Es ergibt sich fir diese Beiche (WA 1.und WA 2) laut Gutachten ein
Larmpegelbereich II. Da-sich: die erforderliche Schalldammurig schon aufgrund der

‘geltenden Bauvorschriften erg:bt ist die Festsetzung von Schallschutzmalnahmen

nlcht erforderhch

Bezughch des vorhandenen Marktes wird festgestellt dass die Immissionsrichtwerte

fir Allgemeine Wohngebiete im Plangebiet vom B-Plan Nr. 16.1 deutlich unterschrit- -

ten werden. Maximal werden Beurteilungspegel von gerundet 37 dB(A) tags an dem
marsgebllchen Immissionsort prognostiziert.-Der Immissionsrichtwert von 55 dB(A)
wird 'um 18 dB unterschrittén. In der Nacht stellen sich maximale Beurteilungspegel
von gerundet 32 dB(A) an dem maBgebhchen Immissionsort ein. Der nachtliche Ori-
entierungswert fir ein“Allgemeines Wohingebiet von 40 dB(A) wird um 8 dB-unter-

schritten. Es zeigt sich, dass die zu erwartende Gerauschimmission durch den Netto-
Discountmarkt im. Plangebaet von B-Plan.Nr. 16.1 nach TA Larm nicht relevant ist.
Eine Beriicksichtigung der Vorbelastung "durch. weitere Gewerbegerauschquellen im
Unterstichungsgebiet ist nicht erforderlich. Im Ergebnis zeigt vorliegende Untersu-
chung, dass die geplante Wohnbebauung ohne Schalischutzmaf&nahmen mit der

gewerblich genutzten Nachbarschaft verelnbar ist. '
Ergénzend zur schalltecthchen _Untersuchung der zu erwartenden Gerauschein-
wirkung im Plangebiet von Bebauungsplan Nr. 16.1 wurde durch das o.g. Gutachter-
buro. die Gerauscheinwirkung der benachbarten Windkraftanlagen der Gemeinde
Selmsdorf untersucht Auch hier konnte gutachterhch nachgewiesen werden, dass
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die von den Wmdkraftanlagen ausgehenden Larmemlsswnen keine Uberschrentun- '
gen der Orientierungswerte fur-Allgemeine Wohngebuete verursachen
5, Eigentums#erhé‘\lt’nisse und Planungskostén |

- Die Flachen innérhalb des Plangebietes bef nden such in anatelgentum und im Ei-
gentum der Gememde - ; «.

'

6 n Sonstiges

Nach gegenwamgem Kenntnisstand. smd im Geltungsberelch der Satzung keane Bo—

dendenkmale bekannt. Um die Arbeiten nétigenfalls. baubegleitend archaologasch, -

betreuen zu konnen, ist es erforderlich,. der Unteren . Denkmalschutzbehérde beim
Landkreis’ Nordwestmecklenburg den' Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens
zwei Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Bo--
- dendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG unverziglich der zustandi-
gen Behérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertre-
ters des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege bzw. der Kreisbodendenkmalpflege

" -~ in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der

Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die deri Wert des
Fundes erkennen Die Verpflichtung erlischit 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.-

Vor Beginn von TiefbaumaRnahmen -sind Auskunfte Uber die mogllche Kampfmlttel-
belastung des Gebietes bei der zustdndigen Behérde éinzuholen. ‘Auch wenn das
- Plangebiet nach gegenwartigem Kenntnisstand als nicht kampfmittelbelastet bekannt -
“ist, ist nicht duszuschlielen, dass -béi TiefbaumaBnahmen Munitionsfunde auftreten
" konnen: Aus diesem- Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht
. durchzuflihren. Sollten bei diesen Arbeiten unvermutete kampfmittelverdéchtige Ge-

.. genstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit

an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Muni-
tionsbérgungsdienist zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Pollzea und ggf. die ortli-
che Ordnungsbehorde hinzuzuziéhen.
Nach gegenwartlgem Kenntmsstand sind im Geltungsberem:h keirie Altablagerungen
oder A!tlastenverdachtsﬂachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bis-
her unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Geruch, anormale
Farbung;. Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) ange-
troffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem: § 4 Abs. 3 Bundésbodenschutzgesetz
(BBodSchG) zur ordnungsgemafRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs ver-
pflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim-Umweltamt des Landkrelses Sachgeb|et Altlas-
ten/lmmlssmnsschutz wird hmgew;esen

K x
Die dem Bebauungsplan Nr. 16.1 zu Grunde liegenden Gesetze Erlasse und Ver-
ordnungen sind im Bauamt des Amtes Schonberger Land, wahrend der Offnungszel-
ten einsehbar.

t »
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