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1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziele der Planaufstellung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Selmsdorf hat in ihrer Sitzung am
16.08.2012 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 mit der Gebietsbezeichnung
»=Neue Reihe" gemaf den Vorschriften des § 13a BauGB beschlossen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 21 beabsichtigt die Gemeinde, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Neuentwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4
BauNVO sidlich der StraBe ,Neue Reihe” in Selmsdorf zu schaffen. Dieses stidte-
bauliche Ziel wurde bereits im Jahre 2010 gemeinsam mit der ErschlieBung des
Wohnbaugebietes ,Fléhkamp” diskutiert. Die groBen Grundstlicksflachen der Flur-
stlicke 245 und 246/5 werden, angepasst an das Orisbild, geteilt und fir eine Be-
bauung mit Einfamilien- oder Doppelh&usern vorbereitet. Mit der Planung wird die
Moglichkeit zur Errichtung von etwa sechs Einfamilienhausern als Nachverdichtung
im zentralen Bereich von Selmsdorf geschaffen.

Mit der Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten reagiert die Gemeinde auf die
anhaltende Nachfrage nach Wohnbauland. Diese ergibt sich daraus, dass sich in den
vergangenen Jahren, durch vorausschauende Entscheidungen innerhalb der Ge-
meinde und durch die Lagegunst als 8stliche Nachbargemeinde von Liibeck, zahlrei-
che Gewerbebetriebe in der Gemeinde angesiedelt haben. Dariiber hinaus bietet die
Gemeinde eine gut ausgebaute Infrastrukiur und eine Einbindung in die reizvolle
Umgebung. In Verbindung damit stellt Selmsdotf einen attraktiven Wohnstandort dar.
Die Einwohnerzahl wuchs von etwa 1.500 im Jahre 1990 auf etwa 2.800 Ende 2012.

Mit der vorliegenden Planung verfolgt die Gemeinde das Ziel, Flachen fiir eine bauli-
che Entwicklung vorzubereiten, die bereits baulich genutzt wurden und als inneréri-
lich Brachflachen zu bewerten sind. Diese Flachen sollen zur Nachverdichtung her-
angezogen werden. Mit dem Bebauungsplan Nr. 21 soll vor diesem Hintergrund nun
eine Fléache fir eine Einfamilien- oder Doppelhausbebauung vorbereitet werden, auf
der sich derzeit ein leerstehendes, baufalliges Wohngebéude sowie mehrere Neben-
gebéude befinden. An die Grenzen des Plangebietes schlieBen Wohngebiete mit
Einfamilien- und Doppelhdusern an.

1.2 [Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Selmsdorf befindet sich im Westen des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg und grenzt unmittelbar an das Gebiet der Hansestadt Liibeck. Das Plange-
biet befindet sich im zentralen Bereich von Selmsdorf, dem Hauptort der Gemeinde.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21, der rund 0,6 ha grof3 ist, befindet
sich stdlich der StraBe ,Neue Reihe” (KreisstraBe K 1) und grenzt an das Baugebiet
»16hkamp® (Bereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 10). Er umfasst die
Flurstlicke 245, 246/5, 178/3 (teilweise) und 178/4 (teilweise) der Flur 3 in der Ge-
markung Selmsdorf-Dorf.
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Plangebiet, Quelle :GAIA M-V

1.3  Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die Gemeinde Selmsdorf verfigt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Die
mit dem Bebauungsplan Uberplante Flache wird in der aktuellen Fassung als Wohn-
bauflache gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO ausgewiesen. Die Planung ist damit ge-
malB § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt zu betrachten.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

. die Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.01.1991) einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V 8. 102) einschlieBlich aller
rechtsgultigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gtltigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.
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Als Plangrundlagen wurden die Topographische Karie im Mafstab 1:10.000 vom
Landesamt fiir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, ein Auszug aus der
Liegenschaftskarte der Flur 3, Gemarkung Selmsdorf-Dorf, eine Lage- und Hoéhen-
plan des Vermessungsbiiro Dubbert 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 etwa 2.800 Einwohner (Stand Ende 2012) und ist verwaltungstech-
nisch Teil des Amtes Schénberger Land.

Das Gemeindeterritorium umfasst eine Flache von etwa 3.610 ha. Hauptverkehrs-
achsen im Gemeindegebiet sind die BundesstraBen B 104 und B 105, die aus Rich-
tung Lilbeck kommend auf einer Trasse liegen und sich am &stlichen Ortsrand von
Selmsdorf in einem Knotenpunkt trennen. Wéhrend die B 104 in siddstliche Rich-
tung verlauft und nach Schwerin fihnr, verlauft die B 105 in nordbstliche Richtung
und fihrt nach Wismar. Die B 104 dient daritber hinaus als Zubringer zur A 20
(Lilbeck — Rostock).

Nachbargemeinden von Selmsdorf sind im Norden und Nordosten die Stadt Dassow,
im Silidosten die Stadt Schénberg, im Sltden die Gemeinde Lockwisch, im Sidwes-
ten die Gemeinde Lidersdorf und im Westen die Hansestadt Lilbeck.

Im Regionalen Raumentwickiungsprogrammes Westmaecklenburg (RREP WM) wer-
den der Gemeinde Selmsdorf hinsichtlich der Entwickliung von Wohnen und Gewerbe
mit einem Grundzentrum vergleichbare raumordnerische Funktionen zugeordnet.
Demnach sollen die im Grenzraum von Hamburg und im Stadt-Umland-Raum
Libeck liegenden Grundzentren sowie die Gemeinde Selmsdorf in besonderem Ma-
Be Entwicklungsimpulse flir Wohnfunktionen und flir Gewerbe aufnehmen.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 erolgt entsprechend der Maf3gaben
nach § 13a BauGB. Dieses Instrument des beschleunigten Verfahrens fiir Bebau-
ungspléne der Innenentwicklung dient der Wiedemutzbarmachung von Brachfléchen,
der Nachverdichtung eines innerstidtischen Berseiches und anderer MaBnahmen der
Innenentwicklung.

Mit der vorliegenden Planung werden Flachen fiir eine bauliche Entwicklung vorbe-
reitet, die bereits bebaut sind und stadtebaulich neu geordnet werden sollen. Vor-
handene bauliche Anlagen, wie ein leerstehendes, baufélliges Wohn- und mehrere
Nebengebiude werden zurlickgebaut. Siidlich und westlich des Plangebietes im
Baugebiet ,Fldhkamp® sowie straBenbegleitend zur StraBe ,Neue Reihe” schlief3t
sich Einzelhausbebauung an. Mit der Realisierung der Planung werden Fléchen fiir
gine Nachverdichtung herangezogen.

Fir die Anwendung des § 13a BauGB ist auch die Betrachtung der zuléssigen
Grundfiache erforderlich. Die zuldssige Grundfléche innerhalb des Plangebietes liegt
weit unter dem Grenzwert nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m2, Ziel ist die
Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes. Es besteht keine Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprisfung.
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2. Planungskonzept
2.1  Ausgangssituation

Die Ortslage Selmsdorf, einst als Angerdorf entstanden, hat seit den 1990'er Jahren
einen erheblichen Zuwachs an Einwohnern erfahren. Im Zuge der ErschlieBung di-
verser neuer Wohngebiete und der Entwicklung von Gewerbegebieten hat sich die
Gemeinde stadtebaulich und funktional verandert.

Vor dem Hintergrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauland méchte die
Gemeinde mit dem Bebauungsplan Nr. 21 einen kleinen Bereich innerhalb der zent-
ralen Ortslage fiir eine Nachverdichtung mit Wohnhdusern planungsrechtlich vorbe-
reiten. Mit dem Vorhaben wird eine innerértliche Brachflache geordnet. Eine stadte-
bauliche Entwicklung erfolgt entsprechend der Gestaltung des angrenzenden Be-
standes.

Das Plangebiet befindet sich stdlich der StraBe ,Neue Reihe® und wird im Stden
und Westen durch die Flachen des Baugebietes ,Fldhkamp® begrenzt. Beidseitig der
StralBe ,Neue Reihe® sind Gehwege vorhanden.

Die StraBe ,Neue Reihe® im unmittelbaren Umfeld zum Plangebiet ist durch straBBen-
begleitende sowie rlckwartige Wohnbebauung bestimmt. Die Gebaude mit einem
Vollgeschoss sind sowohl trauf- als auch giebelstandig zur StraBe ,Neue Reihe"
ausgerichtet. Die Dacher sind iberwiegend als steilgeneigte Kriippelwalm- und Sat-
teldacher ausgebildet.

Die Umgebung des Plangebietes ist dementsprechend von einer intensiven Wohn-
bebauung gepragt.

Plangebiet - Flachen an der StraBe ,Neue Reihe*  StraBenbegleitende Bebauung
mit Gebaudebestand, der zuriickgebaut wird

Die neue Wohnbebauung soll auf einer baulich vorgepragter Flache entstehen. Auf
den Flachen direkt an der Straf3e ,Neue Reihe” befindet sich eine ehemaliges Wohn-
gebaude sowie weitere Nebengebaude, die mit Realisierung der Planung vollstandig
zurlickgebaut werden sollen.

Innerhalb der riickwartigen Grundstiicksflachen sind einige Einzelbdume vorhanden.
Dabei handelt es sich u.a. um Obst- und um Nadelbdume.
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Das Gelénde des Plangebietes steigt von Norden (Héhen von etwa 34,50 m Gber
HN) nach Siiden (Hdhen von etwa 38,50 m Ober HN) an. Die daran angrenzenden
Flachen innerhalb des Baugebietes ,FIdhkamp* liegen im Verhéltnis zum Plangebiet
erhdht. Der Hoéhenunterschied wird durch Bdschungen abgefangen.

2.2 Stadiebauliches Konzept und Art und MaB der baulichen Nuizung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 21 beabsichtigt die Gemeinde, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flir Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebistes zu schaffen. Die
Nachverdichtung eines innerértlichen Bereiches mit Wohngebaiuden in offener Bau-
weise wird vorbereitet.

Es werden innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes Méglichkeiten fiir die Errichtung
von etwa sechs Wohngebauden geschaffen. Die Gemeinde reagiert damit auf die
anhaltende Nachfrage nach Wohnbauland. Gleichzeitig sollen innerdrtliche Brachfla-
chen aktiviert werden, und so die Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen zu
begrenzen.

Das Plangebiet wird entsprechend der stadtebaulichen Zielstellungen als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA 1 und WA 2) gemé3 § 4 BauNVO festgesetzt. Das neue
Wohngebiet soll sich sowohl von der stadtebaulichen Struktur als auch von den Nut-
zungen in das Ortsbild integrieren. Das Plangebiet wird in zwei Bereiche gegliedert.
Das Gebiet-WA 1 bezieht sich auf die Fldchen direkt an der StraBe ,Neue Reihe".
Die bauliche Entwicklung der riickwértigen Grundstiicksflachen wird innerhalb des
Gebietes WA 2 betrachtet.

Innerhalb des Gebietes-WA 1 sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
l&ssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
nicht zuldssig. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwal-
tungen konnen ausnahmsweise zugelassen werden. In dem riickwértigen Gebiet-
WA 2 sind alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nicht zuléssig. Die stérende Wirkung solcher Betriebe und Einrichtungen bzw. des
damit verbundenen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit den vorgesehenen Nutzun-
gen beurteilt.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes sollen durch eine Neubebauung in Form von
Einfamilienhausem nachverdichtet werden. Hinsichtlich von Art und MaB3 der bauli-
chen Nutzung orientiert sich der Bebauungsplan Nr. 21 an den Zuléssigkeiten des
angrenzenden Baugebietes ,Fldhkamp®. So soll sichergestellt werden, dass sich die
heue Bebauung in den Bestand einfligt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 10 wurden jedoch nicht identisch GUbermommen, sondern entsprechend der stad-
tebaulichen Gesichispunkie angepasst.

Die Gemeinde verfolgt darilber hinaus das Ziel, eine unangepasste Verdichtung in-
nerhalb des Gebietes zu vermeiden. Aus diesem Grund beinhaltet der Bebauungs-
plan eine Festsetzung zur MindestgréB3e der Baugrundstiicke.

So werden mit dem vorliegenden Bebauungskonzept Baugrundstiicke geschaffen,
die eine MindestgréBe von 750 m?2 besiizen. Bei einer festgesetzten Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,3 wird eine aufgelockerte Bebauung gewdhrlsistet, die den An-
sprichen des Bauens in der Ortslage gerecht wird. In den festgeseizien Baugebieten
gilt ausschlieBlich die offene Bauwsise. Innerhalb des Gebietes-WA 1 an der Stral3e
.Neue Reihe® kénnen entweder zwei Einzelhduser oder ein Doppelhaus entstehen.
Hierbei wird die vorhandene stédtebauliche Struktur entlang der StraBe ,Neue Reihe®
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aufgenommen. Im riickwértigen Bereich, im Gebiet-WA 2, sind nur Einzelhduser zu-
lassig. Dies entspricht der Bebauung in dem sidlich angrenzenden Wohngebiet.
Weiterhin wird fir das Plangebiet festgesetzt, dass nur Einzelhduser mit maximal je
zwei Wohneinheiten und je Doppelhaushélfte maximal nur eine Wohnung zuldssig
ist. Ziel der Regelung ist es, in diesem bereits relativ dicht bebauten Raum, insbe-
sondere Mehrfamilienh&user zu vermeiden, um eine z.B. erhéhte Versiegelung durch
erforderliche Stellplatze auszuschlieBen.

Innerhalb des Gebietes-WA 1 wird festgeseizt, dass die Gebdude mii maximal einem
VollgeschoB sowie einer maximalen Firsthéhe von 8,70 m errichtet werden diirfen.
Dies entspricht den Gebéduden, die straBenbegleitend im unmittelbaren Umfeld vor-
handen sind.

Far die rickwartigen Grundstiickflachen im Gebiet-WA 2 wird auf die Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse verzichtet. Die Kubatur der Gebaude wird hier durch die
Festsetzungen zu minimaler und maximaler Firsthbhe bestimmt. Es sollen unter-
schiedliche Gebaudetypen, z.B. neben klassischen Einfamilienhdusern auch zweige-
schossige Gebdude mit Pultdach, entstehen kénnen. Die Geb&ude innerhalb des
Gebietes-WA 2 miissen mit einer minimalen Firsthdéhe von 6,50 m und dlrfen mit
einer maximalen Firsthéhe von 8,70 m errichtet werden.

Die zuléssige Sockelhdhe darf innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete maximal
0,30 m Uber dem Bezugspunki liegen. Als Bezugspunkt fir die festgesetzten First-
und Sockelhdéhen gilt die mittlere Hoéhe der vom Gebéude (berdeckten, natlrlich an-
stehenden Gelandeoberflache. Die Firsthbhe ist gleich die H8henlage der oberen
Dachbegrenzungskante. Die Sockelhbhe ist das Maf3 zwischen Oberkante Gelande
und Oberkante RohfuBboden des Erdgeschosses.

Im Zuge der Abwagung hat sich die Gemeinde nochmals mit der maximal zulassigen
Firsthohe beschéftigt. Anstelle von urspringlich 8,50 m werden nunmehr 8,70 m
festgesetzt. Den kinftigen Bauherren wird damit sin gering erweiterter Spielraum fir
die Gestaltung der Gebdude, jedoch unter Berlicksichtigung des stadtebaulichen
Gesamtbildes, gegeben.

Innerhalb des Gebietes-WA 1 ist die Errichtung von Garagen, Carports und Neben-
gebduden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO und Stellplatzen fiir Millbehélter im Vorgarten-
bereich unzuldssig. Der Vorgartenbereich wird als Bersich zwischen der &ffentlichen
Verkehrsflache und der straBenseitigen Hauptgebdudefront, einschlieBlich deren
seitlichen Verangerung, definiert. Im Bereich der straBenbegleitenden Bebauung
sollen Vorgartenbereiche entstehen, die eine positive Wirkung auf das StraBenbild
haben. Eine optische Beeintrachtigung durch Nebenanlagen soll ausgeschlossen
werden.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebieie muss der Abstand von Garagen, Carports
und Nebengebéuden .S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO und Stellplétzen fir Millbehélter zu
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten, Anpflanzflachen sowie Nachbargrund-
stlcken mindestens 1 m betragen. Diese Abstandsfléchen sind géartnerisch zu gestal-
ten. Ziel dieser Festsetzung ist die Schaffung von Abstandsflichen zwischen den
Grundsticken. Durch diese wird die lockere Bebauung innerhalb des Gebietes un-

terstiitzt.

Zur Gestaltung der Grundsticke und der Einbindung in das Ortsbild sind jeweils auf
den Grundstiicken ein Obstbaum sowie im Siden der kiinftigen Grundstiicke Hecken

anzupflanzen.
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2.3 Festsetzungen zur auBeren Gestaltung

Die Festsetzungen zur AuBeren Gestaltung wurden auf das von der Gemeinde ver-
folgte stadtebauliche Konzept abgestimmt und in Anlehnung an das vorhandene 6ri-
liche Gestaltungsspektrum erstellt. Sie sollen zusammen mit den Festsetzungen zu
Art und Maf der baulichen Nutzung eine attraktive Gestaliung des Wohngebietes
gewahrleisten. Die Zielstellung liegt dabei in der Gewahrleistung einer hochwertigen
Neubebauung, in Anpassung an die drtlichen Verhélinisse, ohne jedoch die Gestal-
tungsméoglichkeiten zu sehr einzuschranken.

Bei der Gestaltung der Dacher sollen ortsunangepasste Farben und Formen, die
auch das Orts- und Landschaftsbild stéren kdnnten, vermieden werden.

Die Dacher der Hauptgeb&ude innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete-WA 1 und
WA 2 sind nur als Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdach mit Dachneigungen zwi-
schen 38° und 50° zuldssig. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebistes-WA 2 sind
dartber hinaus auch Pultdidcher mit Dachneigungen zwischen 10° und 20° zuléssig.
Im Zusammenhang mit der Festsetzung der zuldssigen maximalen Firsthdhen ergibt
sich, dass im Gebiet-WA 1 an der Stra3e ,Neue Reihe” sowie im Gebiet-WA 2 klas-
sische eingeschossige Einfamilienhduser mit steilgeneigten Dachern entstehen kon-
nen. Damit wird sich die kiinftige straBenbegleitende Bebauung in das stédtebauliche
Bild der unmittelbaren Umgebung einfligen.

Im riickwértigen Bereich werden neben ,klassischen® Einfamilienhdusern mit Sattel-,
Walmdach oder Kriippelwalmdach auch Gebdude in zeitgendssischer Architektur mit
Pultdachern zugelassen.

Fir Dacheindeckungen der Hauptgebaude sind nur nicht gl&nzende, rote, rotbraune,
braune, schwarze und anthrazitfarbene Ziegel oder Betonpfannen zuléssig. Die Ge-
samtidnge der zuldssigen Gauben je Dachseite darf eine L&nge von 60 % der jewei-
ligen Dachseite nicht (berschreiten.

Im Zuge des Abwégungsbeschlusses hat sich die Gemeinde nochmals mit der Fest-
setzung zu den Gaubenléngen beschéaftigt. Sie ist dabei zu dem Ergebnis gekom-
men, dass nunmehr festgesetzt wird, dass die Gaubenldnge maximal 60 % der je-
weiligen Dachseite anstelle von urspriinglich einem Drittel betragen darf. Ziel dabei
ist es, die ausreichende Belichtung der Wohnr&ume im Obergeschoss zu gewéhrleis-
ten.

Die Installation von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist auf den Dachflachen
zuldssig. Unzuldssig sind auf den Dachfldchen jedoch aufgestdnderte Solaranlagen.
Zu Foérderung von regenerativen Energien sind Solaranlagen auf Dachern zulassig.
Aufgestinderte Solaranlagen stéren das Bild der Dachlandschaften und werden da-
her ausgeschlossen. Im Zuge der Abwagung wurde diese Festsetzung durch die
Gemeinde konkretisiert. Aufgestdnderte Solaranlagen sind auf Dachftachen unzulds-

sig.

Bei der Gestaliung der AuBenwéande der Hauptgebidude ist die Verwendung von
Verblendmauerwerk, von geputzten Fidchen sowie von Holzverkleidungen zuldssig.
Der Blockhausstil ist unzulassig. Die AuBenwandgestaltung ist bei Verblendmauer-
werk und geputzten Fladchen nur mit roter, rotbrauner, gelbbrauner, hellgrauer und
weiBer Farbgebung zuldssig. Die Verwendung von reflektierenden Fassadenmateria-
lien oder Fassadenverkleidungen, die andere Baustoffe vortduschen ist unzuléssig.
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Eine Festsetzung von RAL-Farben fir Dacheindeckungen oder Fassadenfarben ist
aus Sicht der Stadt nicht erforderlich. Die Gemeinde verzichtet auf die Festsetzung
von RAL-Farben zur genaueren Definition der zuléssigen Farben bei der Gestaltung
von Déachern und Fassaden. Da es sich bei den RAL-Farben um jederzeit Anderbare
Industrienormen handelt, geht auch von diesen kein nachhaltig bestimmbarer
Rechtsbegriff aus. Die kiinftigen Bauherren sollen bei der Wahl der Farben einen
Spielraum innerhalb des o.g. Farbspektrums haben.

Nebengebdude kdnnen auch in abweichender Dachneigung, -form und -eindeckung
sowie Fassadengestaltung ausgebildet werden.

Die weiteren Festsetzungen dienen der positiven Gestaltung der AuBenanlagen. Die
Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehdlter ist daher unzulédssig. Stellplatze von
Mullbehéltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begrinten Um-
kleidung oder Rankgittern zu versehen. Werbeanlagen sind nur an der Statte der
Leistung bis zu einer GréBe von 0,50 m2 im Bereich des Erdgeschosses zuléssig.
Des Weiteren wird bestimmt, dass Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem
oder sich bewegendem Licht ebenso wie die Aufstellung von Warenautomaten unzu-

lassig sind.

AbschlieBend wird auf § 84 der Landesbauordnung M-V verwiesen, wonach ord-
nungswidrig handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 Landesbau-
ordnung M-V erlassenen Satzung (iber die érilichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
Zuwiderhandlungen kénnen mit BuBgeld geahndet werden.

2.4 VerkehrserschlieBung und Steliplatze

Selmsdorf besitzt eine gute infrastrukturelle Ausstattung und ist durch die in der Orts-
lage aufeinandertreffenden Bundesstrassen B 104 und B 105 optimal an das {iberort-
liche Verkehrsnetz angebunden.

Die verkehrliche ErschlieBung der Allgemeinen Wohngebiste erfolgt (ber die vor-
handene StraBe ,Neu Reihe®. Die Festsetzung der StraBenverkehrsfléche fir die
Neue Reihe erfolgt geméf dem Bestand. Anderungen sind nicht vorgesehen.

Die Grundstiicke des Gebietes WA 1 werden direkt tber die ,Neue Reihe” erschlos-
sen. Die kiinftigen Grundstiicke im rickwartigen Bereich, im Gehiet WA 2, werden
Uber die festgesetzten Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten, die an die Stra-
Be ,Neue Reihe“ anbinden, verkehrlich angebunden. Die privatrechtliche Sicherung
der Zuwegung ist durch die Eintragung von Baulasten vorgesehen.

Innerhalb des Plangebietes sind private Stellplatze entsprachend dem jewsiligen Be-
darf auf dem betreffenden Grundstlick unterzubringen.

Im gesamten Plangebiet sind Grundstiickszufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten
in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen. Dafiir koénnen Schotierrasen,
Rasengittersteine und Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken oder ein
groBporiges- bzw. offenfugiges Pflaster verwendet werden. Die Herstellung von
Asphalt- und Betonflachen fir Stellplatzflachen und Grundstiickszufahrien ist

unzulassig.

Die Orislage Selmsdorf ist an das Netz des oOffentlichen Personennahverkehrs
(OPNV) angebunden.
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2.5 [Flachenbilanz

Die Gesamitflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 21
betragt rund 6.110 m2. Die Flache unterteilt sich folgendermafen:

Flachennutzung FlichengréBe in m?
Aligemeines Wohngebiet 5.500
StraBenverkehrsflache 610
Plangebiet 6.110

3. Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die StraBe ,Neue Reihe”, Alle Ver-
und Entsorgungsanlagen befinden sich im StraBenkérper und sollen zur Ver- und
Entsorgung des Plangebistes erweitert werden.

Die Trager der Ver- und Entsorgung sind in die Ausfihrungsplanung friihzeitig einzu-
beziehen, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu
gewahrieisten. Die Mindestabsténde zu Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungs-
mafBnahmen zu beachten.

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

3.1 Trinkwasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an die zentrale Wasserversorgung des Zweckver-
bandes Grevesmiihlen erfolgt liber die vorhandenen Leitungen in der StraBe ,Neue
Reihe“. Die Neuanschliisse zur Wasserversorgung sind mit dem Zweckverband ab-
zustimmen.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von was-
sersparenden Technologien (z.B. Brauchwasseranlagen) bevorzugt werden. Eine
Brauchwasserversorgung ist dem Gesundheitsamt des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg anzuzeigen.

3.2 Ldschwasserversorgung

Die Ldschwasserversorgung ist tiber vorhandenen Hydranten im zentralen Wasser-
versorgungsnetz der Orislage Selmsdorf sichergestellt. Ein entsprechendes Netz ist
in den vergangenen Jahren durch den Zweckverband ausgebaut worden, wodurch
die Ldschwasserversorgung fiir die Bebauung im Plangebiet gesichert wird. Zwi-
schen der Gemeinde und dem Zweckverband Grevesmiihlen besteht eine Sonder-
vereinbarung iiber die Bereitstellung von Trinkwasser zu Léschwasserzwecken Gber
Hydranten.

Die geplanten Verkehrswege innerhalb des Plangebietes sind fiir die Benutzung
durch Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert.
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3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

In der Ortslage Seimsdorf existiert eine zentrale Schmutzwasserentsorgung. Der zu-
standige Entsorger ist der Zweckverband Grevesmihlen. Das anfallende Schmutz-
wasser ist durch die Herstellung von Hausanschlussleitungen in die vorhandene Lei-
tung in der StraBe ,Neue Reihe” und von dort in die Klaranlage abzulsiten.

T2l £ 3 (e

Im Bereich der Siral3e ,Neue Reihe” besteht keine zentrale Leitung zur Ableitung des
anfallenden Niederschlagswassers. Das auf den privaten Grundstiicken anfallende,
unbelastete Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen privaten Flachen zur Versi-
ckerung zu bringen. Die Vernéssung von benachbarten Grundstiicken ist hierbei
auszuschlieBen. Zum Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde eine
Bodenuntersuchung durch das BGro Palasis aus Wismar erarbeitet.

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachfléachen anfallende Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstiicken in
eine unterirdische Regenwasserzisterne eingeleitet und z.B. zum Zwecke der Gar-
tenbewasserung genutzt werden.

@

3.4 [Energieversorgung und Telekommunikation

Die Versorgung mit elekirischer Energie wird Uber Anschlusskabel der E.ON e.dis
AG sichergestellt, die ebenso wie Telefonkabel im o&ffentlichen StraBenraum der
StraBe ,Neue Reihe” verlegt sind. Vorhandene Leitungen sind zu beachten.

In der Ortslage Selmsdorf ist eine zentrale Gasversorgung vorhanden. Mit dem Orili-
chen Gasversorger, den Stadtwerken Libeck, ist die Versorgung des Plangebietes

abzustimmen.
In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet die Aufstel-
lung vom oberirdischen Gas- und Oltanks aus gestalterischen Griinden nicht zulassig

ist.

p— gy e e g

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwédrme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind gemé&n den 6rilichen
Bauvorschriften auf den Dachemn zugelassen. Die Mdglichkeit zur Nutzung der Son-
nenenergie solite bei der Exposition der Gebaude und der Dachflachen beachtet
werden. So sollten Vorkehrungen flir den Einsatz von mindestens 5§ m? Solarthermie-
Flachen je Einzelhaus getroffen werden.

0

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG sichergestelit. Fir den rechizeitigen Ausbau sind Abstimmungsgespréiche
zu fahren.

3.5 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-

westmecklenburg.

Flr Plangebiet ist die ordnungsgemafe Abfallentsorgung tber das vorhandene Stra-

Ben- und Wegenetz gewahrleistet. Die Abfallbehalter sind am Tage der Entsorgung

durch den jeweiligen Grundstiickseigentiimer, auch der rickwértigen Grundsticke,
9 an der StraBe ,Neue Reihe® bereitzustellen. Innerhalb des &ffentlichen StraBenrau-

N N e 3 pe
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Gemeinde Selmsdorf - Satzung iber den Bebauungsplan Nr. 21 ,Neug Reihe”

mes bestehen, auch durch den vorhandenen Gehweg, ausreichend Flachen zur Be-
reitstellung zur Verfligung.

Im gesamten Plangebiet gilt: Stellpldtze fur Abfallbehélter sind entsprechend den
Ortlichen Bauvorschriften so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung moglich ist und
eine Ungezieferentwicklung nicht beginstigt wird.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich keine Altablagerungen
oder Altlastenverdachtsflichen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bis-
her unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatiirlicher Geruch, anormale
Férbung, Austritt verunreinigter Fllssigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) ange-
troffen, ist der Grundstiicksbesitzer sowie die geman § 4 Abs. 3 und 6 Bundesbo-
denschutzgesetz (BBodSchG) genannten Personen zur ordnungsgemaBen Entsor-
gung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unte-
ren Bodenschutzbehdrde des Landkreises wird hingewiesen.

GemiB Kreislaufwirtschafts- und Abfaligesetz sind unbelastete Bauabfille vom Ab-
fallbesitzer der Wiederverwertung zuzufihren. Die Verwertung ist bereits auf der
Baustelle durch Getrennthaltung von mineralischen, hélzeren und sonstigen Bauab-
fallen nach MaBgabe des Entsorgers vorzubereiten. Zum Zwecke einer stofflichen
Verwertung sind die anfallenden Baustellenabfélle einer hierfiir zugelassenen Aufbe-
reitungs- und Sortieranlage zuzufihren. Eine Ablagerung dieser verwertbaren Abfalle
auf Deponien, die fir Hausmiili oder hausmilldhnliche Gewerbeabfélle zugelassen

sind, ist unzulassig.

4. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, ab-
schlieBend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu be-
antworten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse beachtet werden.

Die Gemeinde Selmsdorf hat sich mit den méglicherweise auf das Plangebiet ein-
wirkenden Immissionen eingehend auseinandergesetzt.

Sie kommt dabei zu dem Ergebnis, dass nur der StraBenverkehr der StraBe ,Neue
Reihe” als mdgliche L&rmquelle auf das Plangebiet einwirken kdnnte. Da es sich ins-
gesamt um einen bereits bebauten Bereich analog zu § 34 BauGB handelt, ist bei
der Immissionsbetrachtung durch den StraBenverkehr von der vorhandenen Situati-
on auszugehen. Durch die Planung werden nur innerhalb des Plangebietes geringfi-
gige zusétzliche Verkehre verursacht, so dass die Verkehrslarmsituation insgesamt
nicht verandert wird.

Zur Beurteilung méglicher Larmbeeinirdchtigungen durch den Verkehr der Kreisstra-
Be K 1 ,Neue Reihe” wurde eine (berschldgige StraBenverkehrslarmberechnung (mit
Hilfe der Online-LArmberechnung von Larmkontor GmbH, Hamburg, 2010, © Reimer
Paulsen 2001-2008) erstellt.

Grundlage bildet die Verkehrsmengenkarte von 2010, in der fiir die ,Neue Reihe”
1.490 dtV-KfZ und 117 dtV-Schwerverkehr angegeben sind. Firr den Zeitraum bis
2025 wird eine Steigerung des Verkehrs von 7 % auf etwa 1.595 dtV-KfZ angenom-
men. Es wird festgestellt, dass erst in einem Abstand von etwa 45 m zur Mitte des
Fahrstreifens (entspricht etwa 41,50 m von der StraBenbegrenzungslinie) die Orien-
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Gemeinde Selmsdorf - Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 21 ,Neue Reihe"

tierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fir allgemeine Wohngebie-
te nachts von 45 dB(A) und tags von 55 dB(A) eingehalten werden. Geréuschimmis-
sionen des StrafBenverkehrs in der Neuen Reihe flhren demnach zur Uberschreitung
des Beurteilungspegels im Plangebiet an den direkt an dieser KreisstraBe liegenden
Baufeld im Gebiet WA 1.

Die Ergebnisse fiir das Plangebist begriinden entsprechend der Tabelle 8 DIN 4109
eine Einordnung in die Larmpegelbereiche Il und IlI.

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Lebensverhéiltnisse wird
bis zu einem Abstand von 13,30 m der Larmpegelbereich Il sowie flir einen Abstand
zwischen 13,30 m bis 38,80 m zur StraBenbegrenzungslinie der Neuen Reihe der
Larmpegelbereich Il in der Planzeichnung festgesetzt. Flr die (ibrigen Flachen zwi-
schen 38,80 m und 41,50 m, die auch innerhalb des L&rmpegelbereiches Il liegen,
sind Festsetzungen in Bezug auf den Immissionsschutz entbehrlich, da innerhalb
dieses Bereiches die Anpflanzung von Gehdlzen festgeseizt ist.

Innerhalb der Larmpegelbereiche 1l und Il sind larmzugewandte Gebaudeseiten und
Dachfldchen von Wohn- und Schiafrdumen sowie von Kinderzimmem mit einem re-
sultierenden bewerteten Schalldémm-MafB in Abhéangigkeit vom ausgewiesenen
Larmpegelbereich entsprechend der nachfolgenden Tabelle zu realisieren:

Larmpegelbereich ~ {MaBgeblicher Au-|Erforderliches resultierendes
| Benlarmpegel Schallddmm-MaB des AuBenbau- -
1(dB (A)) teils R'w e (dB) . |
Aufenthalts- und -~ | Biirordume und
. ; S JWohnraume Ahnliches
1l 56 - 60 30 30
i 61-65 35 30

FOr larmabgewandte Gebdudeseiten darf der maBgebliche AuBenlarmpegel
entsprechend Pkt. 5.5.1 der DIN 4109 ohne besonderen Nachweis bei offener
Bebauung um 5 dB (A) und bei geschlossener Bebauung bzw. Innenhdfen um 10 dB
(A) gemindert werden.

AuBBenwohnbereiche innerhalb der L&rmpegelbereiche Il und lll sind auf der larmab-
gewandten Gebaudeseite oder ostlich der Grenze des Larmpegelbereiches [l anzu-

ordnen.
5. Eigentumsverhaltnisse und Planungskosten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich mit Ausnahme der StraBe
sNeue Reihe® in Privateigentum. Die Planungskosten tragt der private Eigentiimer.
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6. Umweltbelange
Eingriffe in Natur und Landschaft, Schutzgebiete, SchutzmaBnahmen

Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Mit der vorliegenden Planung verfolgt die Gemeinde das Ziel, Flachen fiir eine bauli-
che Entwicklung vorzubereiten, die bereits baulich genutzt wurden und als innerért-
lich Brachftichen zu bewerten sind. Diese Flachen sollen zur Nachverdichtung her-
angezogen werden. Mit dem Bebauungsplan Nr. 21 wird vor diesem Hintergrund nun
eine Flache fUr eine Einfamilienhausbebauung vorbereitet, auf der sich derzeit ein
leerstehendes, alteres Wohngebaude sowie mehrere Nebengebdude befinden. An
die Grenzen des Plangebietes schlieBen Wohngebiete mit Einfamilien- und Doppel-
hausern an.

Innerhalb des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB ist die Umweltpriifung
gem. § 2 Abs. 4 einschlieBlich des Umweltberichtes nicht durchzufiihren. Die Erfor-
derlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingrifisregelung entfallt bei Planen, bei
denen eine bebaute Grundflache von 20.000 m? unterschritten wird, da die Eingriffe
im Innenbereich als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig
gelten. Jedoch sind Umweltbelange nach allgemeinen Grundsétzen zu ermitteln und
zu bewerten. Diese miissen im Anschluss gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen werden. Diese Abwagung erfolgt im Folgenden in verbalargumentativer
Form.

Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Fachplanungen: Laut Gutachterlichem Landschaftsrahmenplan (GLRP) fiir
die Region Mittleres Westmecklenburg wird dem Bereich
des Untersuchungsgebietes eine geringe bis mittlere
Schutzwiirdigkeit zugewiesen.

Schutzgebiete: Durch die Planung werden keine Schutzgebiete betroffen.
Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) Nr. 54 des Landkrei-
ses Nordwestmecklenburg ,Palinger Heide und Halbinsel
Teschow* befindet sich auBerhalb der Orislage Selmsdorf.

Geschiizte Biotope: Im Geltungsbereich der vorliegenden Planneuaufstellung
konnten keine gemaB § 20 NatSchAG M-V geschiltzien
Biotope kartiert werden.
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Artenschuizrechtliche Stellungnahme / Erfassung besonders geschiitzter Arten

Relevante Projekiwirkungen auf arienschutzrechtliche Belange

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der ,Hinweise zum ge-
setzlichen Arienschutz gem. § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchflihrung von
Eingriffen” des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommem wurden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet.

> Gebaudeabbruch

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein &lteres, ungenutztes Wohnhaus
mit kleineren Nebengeb&uden. Das Wohngeb&ude sowie die dazu gehérigen Ne-
bengebéude sollen im Zuge der Planungsabsichten zuriickgebaut werden. Wéhrend
der Erfassung besonders geschiitzter Arten, lag das Hauptaugenmerk auf einem
Vorhandensein von Fledermausen, Rauch- oder Mehlschwalben, Sperlingen, Rot-
schwanzen, Mauerseglern sowie Eulen. Aufgrund fehlender Spalten in der Waohn-
hausfassade, nicht ausreichend groBen Querfugen sowie keinen offenen oder zer-
storten Fenstern und dem Fehlen von Kothaufen, FraBresten oder toten Individuen
kann davon ausgegangen werden, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde
bei einem Gebéudeabbruch nicht erflllt werden.

Um eine Betroffenheit der Artengruppe der Flederméuse ausschlieBen zu kdénnen,
erfolgten Begehungen des Wohnhauses und der Nebengebdude am 22. Februar
2013 sowie am 06. Mai 2013. Da keine Winterquartiere bzw. Sommerstuben von ge-
baudebewohnenden Fledermausarten festgestellt wurden, kann eine Betroffenheit
dieser Artengruppe ausgeschlossen werden.

Um nicht von artenschutzrechtlichen Verboten bei einem Riickbau der Nebengebéu-
de, welche zum GroBieil ausschlieBlich aus Holz errichten wurden, betroffen zu sein,
ist darauf zu achten, dass dies auBerhalb der Vogelbrutzeit zwischen Oktober und
Februar etfolgt. Zusatzlich ist vor dem genehmigungspflichtigen Abriss des vorhan-
denen Wohnhauses, dieses nochmals auf Winterquartiere oder Sommerstuben von
Gebaude bewohnenden Fledermausarten zu untersuchen.

> Beseitigung von Béumen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Baume, die hdhlenbewohnen-
den Vdégeln, Horst- und Koloniebriitern, Flederméusen sowie an Baumen vorkom-
menden Kaferarien (Eremit, Heldbock) des Anhanges IV der FFH-Richtlinie als Le-
bensraum dienen. Aufgrund des zu geringen jeweiligen Baumalters, des nicht Vor-
handenseins von Hohlen oder Spalten sowie des Fehlens von Horsten kdnnen ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde bei der Beseitigung von Baumen ausge-
schlossen werden. Um Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 2 Bundesnaturschutzge-
setz zu beachten, sind Baumfallungen ebenfalls auBerhalb der Vogelbrutzeit (Mérz —
September) durchzufiihren.
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> Beseitigung von Hecken und Buschwerk

Fur die Erweiterung der Wohnbebauung miissen kleinere Siedlungsgeblische sowie
einzelne, niedrige Brombeergebiische im Bereich der ehemaligen Hausgéarten entfal-
len. Reviere oder Brutplétze regelméBig wiederkehrender Vogelarten wurden in den
vorhandenen Gehdlzstrukiuren nicht nachgewiesen. Um Verbotstatbestdnde des §
44 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz zu beachten, sind Baumfallungen ebenfalls au-
Berhalb der Vogelbrutzeit (Mérz — September) durchzufiihren.

> Beseitigung, Verkieinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern
- entfalit -
> Umnutzung von Fidchen

Mit Umnutzung der Flachen durch die Uberbauung von Lebensrdumen ist mit Aus-
wirkungen auf typische Tierarten, wie bodenbriitende Vogel, Amphibien sowie Repti-
lien zu rechnen.

Das festgestelite Vogelarteninventar weist keine Wertarten auf. Bei dem vorhande-
nen Artenspektrum handelt es sich um die typischen Arten des Siedlungsbereiches.
Fir diese Arten bleibt die Habitatfunktion bei einer Realisierung des Vorhabens auch
weiterhin in einem raumlichen Zusammenhang erfillt.

Damit kein artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand in Bezug auf Amphibien-
oder Reptilienarten besteht, ist sicherzustellen, dass die eventuelle Rodung einzelner
Geholze sowie die weiteren Hoch- und Tiefbauarbeiten auBerhalb der Aktivitatszei-
ten der Tierartengruppen erfolgt. Bei Umsetzung des Vorhabens bleiben der Landle-
bensraum bzw. eventuelle Migrationskorridore trotz geringer Funktionsverluste erhal-
ten. Es ist zu beachten, dass nicht ldnger hohlraumreiche Ablagerungen verbleiben,
die als Quartiere von den Tieren aufgesucht werden und diese in den Hohlrdumen
vemichtet werden. Auf diese Weise ist zu erwarten, dass keine artenschutzrechtli-
chen Verbote (ibertreten werden.

Beeintrachtigung durch Larm kann zur Stérung lokaler Populationen geschiitzter
Tierarten (Stérungsverbot) und indirekt zum Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten fiir Individuen (Schédigungsverbot) fithren. Durch die vorliegende Planung ist
ausschlieBlich mit einer baubedingten Emission und somit mit befristeten Stérungen
zu rechnen. Da durch die vorliegenden Planungen keine Tierarten betroffen sind, die
mit sensiblen Reaktionen auf befristete Stérungen reagieren, kénnen artenschutz-
rechiliche Verbotstatbesténde ausgeschlossen werden.

> Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen
- entfalit -

Bewertung
Im untersuchten Plangebiet konnten wahrend der Begehungen und der Biotop-

typenkartierungsarbeiten keine Individuen rechtlich geschitzter Arten nachgewiesen
werden, so dass die Planungen nicht gegen bestehende Artenschutzrechtsprechung
verstdBt bzw, zusétzliche AusgleichmaBnahmen nicht erforderlich sind.
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Vertreter der Avifauna (Amsel, Sperling, Hausrotschwanz, Elster) nutzen das Uber-
plante Gebiet gelegentlich fir die Nahrungssuche. Reproduktionsstétten (Nester,
Bruthdhlen, etc.) wurden nicht nachgewiesen.

Aufgrund der Auswertung der Biotop- und Nutzungskartierung und der somit erfass-
ten Biotoptypen sowie deren Ausstatiung und Artenzusammensetzung kann das
Vorkommen von Lebens- oder Uberwinterungsraumen sowie der Fortpflanzung die-
nender Habitate und einzelner Individuen der gemaB §§ 39 und 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit der Bundesartenschutzverordnung
(BArtSchV) geschiitzten Arten sowie der Arten des Anhanges Il und IV der FFH-
Richtlinie oder der Roten Listen fiir Deutschland und Mecklenburg-Vorpommern aus-

geschlossen werden.

Erfassung des Baumbestandes

Im Zusammenhang mit der Biotop- und Nutzungskartierung wurde der Baumbestand
des Untersuchungsraumes erfasst.

GemdB Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fiir Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 ist der Bestand an geschiltzten Bau-
men auf Grundlage der Vermessungsunterlagen und eigenen Erhebungen fiir das
Plangebiet erhoben worden.

Bewertung
Durch die vorliegenden Planungen zur Erweiterung der Wohnbebauung sind keine

gemaB § 18 Naturschutzausfilhrungsgesetz M-V geschitzten Baume im Bereich der
Wohnbebauungserweiterung betroffen. Die vorhandenen Baume lassen sich nicht
sinnvoll erhalten. Hierbei handelt es sich um einen Obstbaum (Kirsche) mit ca. 35 cm
Stammdurchmesser sowie um emen nicht heimischen Laubbaum (Tulpenbaum) und
gine jiingere Fichte.

Erfassung der Biotoptypen

Vorhandene Biotop- und Nutzungstypen wurden vor Ort im Rahmen einer Bestands-
erfassung aufgenommen. Basis fiir die Zuordnung einzeiner Biotoptypen war das
vom LUNG herausgegebene Heft 2, der Materialien zur Umwelt ,Anleitung fiir die
Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-

Vorpommern®.

Aufgenommene Biotop- und Nutzungstypen, die innerhalb oder in unmittelbarer N&-
he des Plangebietes gemaf der Anlage 9 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” kar-
tiert wurden, sind in der Tabelle 1 zusammengefasst.

Nr. Big- Abk Biotoptyp Betroffenhelt
toptyp , ,

272 BBJ JingererEinzelbaum . .. o o . Vorust
o 71[11 .5 RHP Ruderale Pionierflur _V’durch Aufschmtungr )
" 1021 RIT . RuderaleTritflur - = = - Geromiosh 0 tellweise versiegelt
1324  PHX ;Sledlungsgebusch aus helmlschen Gehiilzarten - Verlust
71328 'PHZ Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzarten =~ S Verlust '
~ 1323 PER Artenarmer Zierrasen e "_tellwelseverStegelt )
1372 PKA Swukturarme Kisingartenanlage - T . teilweise versiegelt -

~144. 2 _OEL'_ Lockeres Einzelhausgeblet o
e 1475__4;OVL_f_7 StraBe : EER e o c
i 14 17_1 1 V_OBS_______Brachﬂache der stadtlschen Sledlungsgeblete

 tollweise versiegelt

' Tabelle 1 Blotop- und Nutzungstypen, gem Anlage 9/H[nwelse zur Elngﬁffsregelung LUNG 1999 —
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Gemeinde Selmsdorf - Satzung Gber den Bebauungsplan Nr. 21 Neue Reihe"

Planwirkungen

Der Anteil der versiegelten Flachen in der Bebauungsplanung des Wohn-
bebauungsareales ist naturgemaf gréBer als in der urspriinglichen unbebauten und
hicht Uberplanten derzeitigen Bestandssituation. Der héhere Versiegelungsgrad ist
vor allem den notwendigen Erweiterungen der Wohnbau- und Stellplatzflichen ge-
schuldet.

Fiir die Realisierung der vorliegenden Planung miissen hauptséchlich Flachen in An-
spruch genommen werden, die sich derzeitig als ehemalige Hausgérten, Ruderale
Pionierflur und Brachfldche der stéddtischen Siedlungsgebiete darstellen. Hohere Ge-
holzstrukturen sind von den Erweiterungsplanungen nicht betroffen. Aufgrund der
Kleinflachigkeit der vorliegenden Planung bzw. der bestehenden, nutzungsbedingten
Beeintrachtigungen sind die zu erwartenden Eingriffe in das Landschaftsbild, den
Wasserhaushalt sowie das Klima als sehr gering zu betrachten und kénnen somit
vernachlassigt werden.

Bei Nichtausfihrung der Planungen blieben die Areale der genannten Biotoptypen in
ihrer jetzigen Gestalt und Ausdehnung in den nachsten Jahren erhalten. Bei einer
Planungsausfihrung des Bebauungsplanes Nr. 21 gingen zum GroBteil die ehema-
ligen Hausgartenflachen verloren. Somit kdnnen die zu erwartende Eingriffe in die
genannten, artenarmen Biotoptypen als eher geringwertig abgewogen werden.

Innerhalb der Planungsarbeiten wurde versucht, den Umweltbelangen hinsichtlich
einer flachensparenden Entwicklung in Bezug auf das Gemeindegebiet gerecht zu
werden. Dariiber hinaus wurdenh die Umweltbelange durch die Festsetzungen zur
Neuanpflanzungen von heimischen Baumen und Strauchem berlicksichtigt. Weiter-
hin wurde festgesetzt, dass vorhandene Altanlagen, Bauschutt und Millablagerun-
gen ordnungsgeman zu entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zuzufithren sind.

Artenschutizrechtliche Hinweise

GemaB § 39 (5) Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten, Bdume,
die auBerhalb des Waldes stehen, Hecken, Geblische und andere Gehdlze in der
Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf Stock zu setzen.
Nicht zu erhaitende Gehdlze missen somit au3erhalb dieser Zeit entfernt werden.

Gemal § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchQ) ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzien Arien nachzustellen, sie zu
fangen, zu verietzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere der streng geschltzten Arten und der européischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Siérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
giner Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétien der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerst6-
ren,

4, wild lebende Pilanzen der besonders geschiitzien Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu besché-
digen oder zu zerstdren.
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Gemeinde Selmsdorf - Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 21 ,Neue Reihe”

Aus diesem Grund ist vor dem genehmigungspflichtigen Abriss des vorhandenen
Wohnhauses, dieses nochmals auf Winterquartiere oder Sommerstuben von Gebéau-
de bewohnenden Fledermausarten zu untersuchen.

Grinordnerische Festsetzungen

Aus Griinden der Eingriffsminimierung in Bezug auf Versiegelung von Flachen wurde
in den Planungen die Neuanlage von mehrreihigen Hecken aus heimischen Laubge-
holzen festgesetzt. Diese dient der Abgrenzung zur bereits vorhandenen Bebauung
sowie der Kompensation, der nach § 13a BauGB nicht ausgleichpflichtigen Eingriffe
in die Avifauna als Nist- und Nahrgehdize. Somit soll gleichzeitig der Verlust an Bo-
den und der ausfallenden Biotoptypen kompensiert werden. Die Gehdlzarten sind der
nachfolgenden Pflanzenliste zu entnehmen. Diese MinderungsmaBnahme hat neben
dem &kologischen auch einen landschafts- und ortsbildésthetischen Aspekt.

Aufgrund der Schutz- und MinderungsmaBnahmen werden die Umweltbelange der
vorliegenden Planung bericksichtigt. Durch die Umsetzung bzw. Ausflihrung der
Planung wird das Ortsbild unter stadtebaulichen Gesichtspunkten auf diesem Areal

aufgewertet.

Die im Plangebiet vorhandenen Altanlagen sind vollsténdig zurlickzubauen. Anfal-
lende Abfélle und Baumaterialien sind ordnungsgeman zu entsorgen oder einer Wie-

derverwertung zuzufithren.
Der bei den Erdarbeiten anfallende, unbelastete Bodenaushub ist in nutzbarem Zu-

stand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederver-

wertung zuzufdhren.
Grundstiickszufahrten, Stellpldtze und deren Zufahrten sind in wasserdurchlassiger

Bauweise (Schotterrasen, Rasengitier, Fugenpflaster, versickerungsféhiges Pflaster
oder wassergebundene Decke) herzustellen.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist eine mindestens 3-reihige Hecke anzulegen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Die Pflanzung hat mit einem Pflanzabstand von 1,50 m und einem

Reihenabstand von ebenfalls 1,50 m zu erfolgen.

Fir die Anpflanzung der Hecke sind die Geholze der nachfolgenden Pflanzenliste zu
verwenden:

Straucher - Pflanzqualitit 125/150, 2 x verpfl., ohne Ballen und Heister 175/200

Prunus spinosa - Schiehe

Crataegus monogyna - Eingriffliger Weidorn
Acer campestre - Feld-Ahom

Corylus avellana - Haselnuss

Rosa canina - Hundsrose

.» Purgier-Kreuzdorn

Rhamnus cathartica

Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Rhamnus cartharticus - Kreuzdorn

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Je Baugrundstiick ist ein hochstdmmiger heimischer Obstbaum mit Stammumfang
(StU) 12/14 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Angepflanzte B&dume und Straucher sind vor Beeintréchtigungen, die den Fortbe-
stand gefadhrden und wéhrend BaumaBnahmen geméRB DIN 18920 zu schitzen.
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Alle Anpflanzungen sind drei Jahre in der Entwicklungspflege zu halten sowie
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die notwendigen Pflege- und Erziehungs-
schnitte sind auszufiihren. Beschédigte oder abgegangene Gehdize sind gleich-
wertig zu ersetzen.

Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Besintréchtigungen (wie z.B.
Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) vollstandig zu bessitigen.
Geh6lzbeseitigungen sind nur auBerhalb der Brutzeiten von Vdgeln und somit in-
nerhalb des Zeitraumes vom 01.10. bis 28.02. durchzufiihren.

Fazit

Durch die geplanten MaBnahmen erfolgen keine Eingriffe im Sinne des Naturschutz-
rechts, da innerdrtliche Bereiche Oberplant werden. Besondere Schutzgebiste wer-
den durch die Umsetzung der Planung nicht beeintrachtigt. Durch das Fehlen ge-
schitzter Arten erfolgt keine Beeintrachtigung europdischer Schutzgiter gemaR
BauGB. FFH- und Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

7. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaBnahme keine Bau-
und Bodendenkmale betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archéolo-
gisch betreuen zu kdnnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehdrde
beim Landkreis Nordwestmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, min-
destens zwei Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unver-
mutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG unverziiglich der
zustandigen Behdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in
unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieBen, dass bei TiefbaumaBnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige Gegensténde oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die drtliche Ordnungsbehdrde hin-
zuzuzishen.
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