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Bebauungsplan Nr. 24 der Gemeinde Selmsdorf

1 Grundlagen der Planaufstellung
1.1 Planungsanlass

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Ernst-Thalmann-Strale* méchte die
Gemeinde Selmsdorf der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbauland aktiv begeg-
nen und am suddéstlichen Siedlungsrand — unmittelbar zwischen bestehenden Sied-
lungsflachen - die planungsrechtliche Grundlage zur Entwicklung eines attraktiven
Wohngebietes schaffen. Hierzu hat die Gemeinde in |hrer Sitzung vom 13.04.2023 die
Aufstellung der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes
Nr. 24 Ernst-Thalmann-Stral3e“ beschlossen.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am sliddstlichen Siedlungsbereich der Gemeinde Selms-
dorf. Der ca. 0,5 ha grof3e Plangeltungsbereich umfasst die Flurstiicke 281/1 sowie Teile
des Flurstlicks 177/1 (Ernst-Thalmann-Strafte) auf der Flur 3 der Gemarkung Selmsdorf
Dorf.

Er wird begrenzt durch:
= die Wohnbebauung in der Ernst-Thalmann-Stral3e 11 und 11 A im Nordwesten,

= die Ernst-Thalmann-Strale und die Wohnbebauung an der Ernst-Thalmann-Stralle
23 im Sudwesten,

= die Wohnbebauung in der Ernst-Thalmann-Stralle 12 im Stidosten sowie
= Gehdlze und Wald im Nordosten.

Die genaue Abgrenzung des Plangeltungsbereiches ist den Planzeichnungen zu ent-
nehmen. Der Geltungsbereich der zugehérigen 11. Anderung des Flachennutzungspla-
nes stimmt mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 (iberein.

1.3 Grundlage des Verfahrens

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 erfolgt in einem regularen Verfahren mit
allen nach Baugesetzbuch erforderlichen Beteiligungsschritten, einschlieRlich der
Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes wird auch der Flachennutzungsplan der Gemeinde Selmsdorf im Paral-
lelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB geandert (11. Anderung).

1.4 Rechtsgrundlagen
Dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes liegen zugrunde:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023
(BGBI. 1 2023 Nr. 394),
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= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. | 2023 Nr. 176),

= Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

= Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015, zuletzt geadndert durch Gesetz vom
26.06.2021 (GVOBI. M-V S. 1033).

2 Ubergeordnete Planungen bestehende Rechtsverhiltnisse
2.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Die allgemeinen Ziele der Raumordnung und Landesplanung fir das Land Mecklenburg-
Vorpommern werden durch das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP M-V) vom
Juni 2016 dargestellt.

Auf die Gleichstellung von Selmsdorf mit im Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Westmecklenburg genannten Grundzentren wird hingewiesen. Dementsprechend darf
sie sich Uber ihren Eigenbedarf hinaus weiterentwickeln.

Durch die Gemeinde verlauft die Bundesstral’e B 104, die als grol3raumiges Straliennetz
im LEP M-V dargestellt ist. Zudem sind sudlich und 6stlich von Selmsdorf Vorbehaltsge-
biete fur die Landwirtschaft gekennzeichnet. Der nachstgelegene zentrale Ort ist das
Mittelzentrum Grevesmiuhlen.

2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Mit dem regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM 2011)
wird das LEP M-V regionsspezifisch raumlich und sachlich konkretisiert und ausgeformt.
Dabei werden die im LEP M-V formulierten landeseinheitlichen Vorgaben fir die Regio-
nalplanung im RREP WM durchgehend berticksichtigt.

Das RREP WM weist in Erganzung zu den zentralen Orten im LEP M-V Grundzentren
aus. Im RREP WM werden der Gemeinde Selmsdorf hinsichtlich der Entwicklung von
Wohnen und Gewerbe mit einem Grundzentrum vergleichbare raumordnerische Funkti-
onen zugeordnet. Demnach sollen die im Grenzraum von Hamburg und im Stadt-Um-
land-Raum Libeck liegenden Grundzentren sowie die Gemeinde Selmsdorf in besonde-
rem Male Entwicklungsimpulse flir Wohnfunktionen und fiir Gewerbe aufnehmen.

Um Selmsdorf befinden sich mit Lidersdorf (ca. 6,0 km slidwestlich), Schonberg (ca. 5,5
km stidostlich) und Dassow (ca. 8,0 km nordéstlich) drei Grundzentren.

Selmsdorf befindet sich im mecklenburgischen Teil des Stadt-Umland-Raumes Libeck.
Ziel der Siedlungspolitik im Stadt-Umland-Raum Libeck ist es, die nach dem 2. Welt-
krieg vor allem in Hinblick auf die Besiedlungsdichte und die Wirtschaftskraft entstande-
nen Ungleichgewichte zwischen den holsteinischen und den mecklenburgischen Teilen
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des Stadt-Umland-Raumes auszugleichen und eine nachholende Siedlungsentwicklung
in den mecklenburgischen Gemeinden zu sichern.

Ferner sind Selmsdorf und die umgebenden Flachen als Tourismusraum bzw. Touris-
musentwicklungsraum dargestellt. In den Tourismusentwicklungsraumen sollen die Vo-
raussetzungen fir die touristische Entwicklung starker genutzt und zusatzliche touristi-
sche Angebote geschaffen werden. Insbesondere sollen die vielfaltigen Formen der
landschaftsgebundenen Erholung genutzt, die Beherbergungskapazitdten bedarfsge-
recht erweitert und die touristische Infrastruktur verbessert werden.

Neben der Bundesstralle B 104, die bereits im LEP M-V dargestellt wurde, stellt das
RREP WM auch die Bundesstralde B 105 als regionales StralRennetz dar. Die B 105 bin-
det Selmsdorf an Lidersdorf und Dassow an.

Sudostlich von Selmsdorf rund 1.000 m vom Siedlungsrand entfernt, stellt das RREP
WM ein Eignungsgebiet fir Windenergieanlagen dar. In diesem, laut RREP WM rund
47 ha grol3en, Gebiet stehen bereits Windenergieanlagen.

2.3 Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Als Fachplanung des Naturschutzes stellt die Fortschreibung des Gutachtlichen Land-
schaftsrahmenplans der Planungsregion Westmecklenburg aus dem Jahr 2008 (GLRP
WM 2008) die Richtschnur flr das Handeln der Naturschutzbehérden und anderer mit
naturschutzbelangen befasster Institutionen dar. Diese zeigen Erfordernisse und Mal3-
nahmen des Naturschutzes auf, welche in den nachfolgenden Planungen zu berlcksich-
tigen sind.

Naturradumlich lasst sich Selmsdorf in die Westmecklenburgische Seenlandschaft, genau
gesagt dem westlichen Hiugelland mit Stepenitz und Radegast, zuordnen. In und um die
Gemeinde sind Béden mit mittlerer bis hoher und hoher bis sehr hoher Schutzwirdigkeit
vorzufinden. Auch das Landschaftsbild wird nérdlich von Selmsdorf mit hoher bis sehr
hoher Schutzwirdigkeit und stdlich von Selmsdorf mit einer mittleren bis hohen Schutz-
wiurdigkeit eingestuft. Die Gemeinde gilt zudem als niederschlagsbeglinstigt.

2.4 Schutzgebiete
Der Plangeltungsbereich liegt in keinem und grenzt an kein NATURA 2000-Gebiet.
Die dem Plangebiet nachstgelegenen Schutzgebiete sind:

= DE 2130-303 ,Moore in der Palinger Heide“ ca. 3.500 m westlich des Plangeltungs-
bereiches,

= DE 2031-301 ,Kuste Klitzer Winkel und Ufer von Dassower See und Trave“ ca.
2.200 m noérdlich des Plangeltungsbereiches und

= DE 2132-303 ,Stepenitz-, Radegast- und Maurinetal mit Zuflissen ca. 5.700 m sud-
Ostlich des Plangeltungsbereiches
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Der geplante Bau von Ein- und Mehrfamilienhdusern im Plangeltungsbereich ist fir den
Erhaltungszustand der o.g. NATURA 2000-Gebiete nicht relevant. Eine Verschlechte-
rung des Erhaltungszustandes der FFH-Gebiete und des EU-Vogelschutzgebietes sowie
der Arten durch die geplanten Veranderungen der Habitatausstattung im Plangeltungs-
bereich ist nicht ableitbar. Denkbare Fernwirkungen durch den Bau von Wohngebauden
und dem Verkehr treten auf die Distanz von mindestens 2.000 m nicht in Erscheinung.

Neben den genannten internationalen Schutzgebieten grenzt das Landschaftsschutzge-
biet Palinger Heide und Halbinsel Teschow westlich, nordlich und dstlich an den Sied-
lungsrand von Selmsdorf. Zudem befindet sich ca. 2.200 m nérdlich des Plangebietes
auch das Naturschutzgebiet Selmsdorfer Traveufer.

2.5 Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan der Gemeinde Selmsdorf stellt ungefahr die Halfte
des Plangebietes bereits als Wohnbauflache dar. Das restliche Plangebiet ist nach ak-
tuellem Flachennutzungsplan als Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt. Zudem ist die Ernst-Thalmann-
Strale entsprechend ihrer Nutzung als Stralenverkehrsflache dargestellt.

tame frraateslss
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- e
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\

Abb. 1: Ausschnitt aus der 1. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Selmsdorf
(2001) mit Verortung des Plangebietes

Die geltende 9. Anderung des Flachennutzungsplanes tberplant Teile der 1. Anderung.
Dies betrifft u.a. die nérdlich an das Plangebiet angrenzende Wohnbauflache. Hier wird
in der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes eine Grinflache dargestellt.
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Gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Daher ist die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Die 11. An-
derung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 24.

2.6 Landschaftsplan

Der aktuell geltende Landschaftsplan der Gemeinde Selmsdorf stammt aus dem Jahr
2013. In mehreren Karten mit verschiedenen Themenbereichen beschreibt und bewertet
der Landschaftsplan das Gemeindegebiet hinsichtlich diverser Landschaftselemente.
Zudem beschreibt der Landschaftsplan mogliche Malnhahmen und Konflikte fir eine
mogliche Weiterentwicklung der Landschaft.

Fur das Themenfeld Geologie / Boden gibt der Landschaftsplan an, dass im Plangebiet
Lehme oder Tiefenlehme, die grundwasserbestimmt oder stau nass sind, gepragt wird.
Klassifiziert ist der Boden mit einer mittleren bis hohen Bewertung. Vorherrschender Bi-
otoptyp im Plangebiet sind Hausgarten (PG). Das Arten- und Lebensraumpotenzial wird
im Plangebiet mit hoch bis sehr hoch und mittel bis hoch eingestuft.

Insgesamt zeigt der Landschaftsplan fur das Plangebiet keine Konflikte und auch keine
Entwicklungsmaflnahmen. Das Plangebiet ist als Griinland dargestellt.

2.7 Bestehende Bebauungspldane oder sonstige Satzungen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich aulerhalb des Geltungsbereiches
rechtskraftiger Bebauungsplane.

Es gibt jedoch einen Grundsatzbeschluss aus dem Jahr 2021 fir die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 23 ,An der Kirche / stdlich der Kirche®. Geplant ist die Errichtung
von knapp 20 Einfamilienhdusern. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23
befindet sich knapp 200 m sldlich des Bebauungsplanes Nr. 24.

Weitere Satzungen gelten, nach aktuellem Kenntnisstand, im Plangebiet nicht.

3 Bestandssituation
3.1 Stadtebauliche Situation

Innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet ist baulich derzeit nicht genutzt. Es liegt als Brachflache mit Ruderalve-
getation im Siedlungsgebiet.

AuRerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet ist von drei Seiten mit Siedlungsstrukturen des Ortes Selmsdorf umge-
ben. Dabei handelt es sich um Wohnbebauung mit unterschiedlichem Baujahr und ver-
einzelte Nebengebaude wie beispielsweise Scheunen. Lediglich im Nordosten grenzt
das Plangebiet zunachst an Brombeergebische und Wald. Markant ist zudem, dass sich

10
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in sidwestliche Richtung direkt gegeniiber des Plangebietes die St. Marien-Kirche von
Selmsdorf befindet.

3.2 Verkehrliche ErschlieBung

MIV - Motorisierter Individualverkehr

Die Erschliellung des Plangebietes erfolgt Uber die Ernst-Thalmann-Stralle, die die sld-
liche Ortsdurchfahrt durch Selmsdorf darstellt. Nordlich bzw. 6stlich des Plangebietes
verlaufen die beiden BundesstraRen B 104 und B 105. Uber die B 104 ist Selmsdorf an
Lubeck und Schénberg sowie die Autobahn A 20 (Anschlussstelle Schénberg) angebun-
den. Die BundesstralRe B 105 beginnt in Selmsdorf und flhrt von hier Gber Dassow und
Grevesmuhlen Richtung Wismar.

FulR- und Radwege

Entlang der Ernst-Thalmann-Stral’e besteht beidseitig ein rund 1,0 m breiter FulRweg.
Ein eigenstandiger Radweg ist nicht vorhanden, sodass der Fahrradverkehr zusammen
mit dem motorisierten Individualverkehr auf der StralRenflache gefiihrt wird.

OPNYV - Offentlicher Personennahverkehr

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Selmsdorf, StralRe der Freiheit befindet sich in einer
Entfernung von ca. 500 m fuBlaufig vom Plangebiet entfernt. Diese Haltestelle wird von
folgenden Verbindungen bedient:

= Linie 145: Selmsdorf — Gadebusch (ZOB)
= Linie 300: Lubeck (ZOB) — Grevesmihlen
= Linie 301: Schénberg (Bhf.) — Dassow
» Linie 335: Grevesmiuhlen — Libeck (ZOB)
» Linie 390: Schénberg - Libeck

Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebietes befinden sich aktuell keine Parkplatze.

3.3 Natur und Umwelt
3.3.1 Vegetationsbestand

Das am suddstlichen Ortsrand von Selmsdorf gelegene Plangebiet umfasst eine Brach-
flache im Siedlungsgebiet und grenzt norddstlich an die Ernst-Thalmann-Stralie. Die
Brachflache wird nordwestlich und siddéstlich von Wohngrundstiicken eingefasst. Nord-
Ostlich des Plangebietes befindet sich ein Geholzstreifen, der als Wald eingeschatzt wird,
und dahinter eine landwirtschaftliche Nutzflache bis zur B104.

11
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Biotopkomplexe der Siedlungs- und Verkehrsflachen

Die Ernst-Thalmann-StralRe ist eine mit Asphalt vollversiegelte Verkehrsflache (OVL),
welche im Bereich des Plangebietes beidseitig von vollversiegelten Gehwegen (OVF)
begleitet wird.

Nordwestlich und stidostlich des Plangebietes sowie auch auf der anderen StralRenseite
sind Wohnhauser mit Ziergarten (PGZ) vorhanden. Die Ziergarten sind gepragt durch
grolde intensiv genutzte und gepflegte Rasenflachen, sowie durch Koniferen, Obst-
baume, Beete und Hecken. GrélRere Einzelbdume sind nur in geringem Umfang inner-
halb der Ziergarten vorhanden.

Als Einzelbdume sind die im Untersuchungsgebiet entlang der Ernst-Thalmann-Stralie
gepflanzten Winter-Linden zu nennen. Weitere Geholzstrukturen sind im Plangebiet und
dessen Umfeld in Form von Siedlungshecken aus nicht heimischen Gehdlzen (PHW)
vorhanden. Diese bestehen zumeist aus Lebensbaumen, Liguster oder Tannen. Weiter-
hin befindet sich am norddéstlichen Randbereich des Plangebietes ein Siedlungsgehdlz
aus heimischen Geholzarten (PWx) mit Arten, wie Zitter-Pappel, Schlehe, Hasel, Vogel-
kirsche und Feld-Ahorn. Das Siedlungsgehélz wird durch ein Siedlungsgebiisch mit
Brombeeren (PHB) eingefasst. Weitere dieser Siedlungsgebiische aus Brombeeren be-
finden sich auch am nordwestlichen Randbereich des Plangebietes. Im siddstlichen
Randbereich des Plangebietes befindet sich wiederum ein Siedlungsgebisch aus hei-
mischen Geholzarten (PHX), wie Hasel.

Den grofiten Flachenanteil im Plangebiet nimmt die Brachflache im Siedlungsgebiet ein,
welche ruderalisiert (OBS/RHU) ist. Auf der Flache wachsen typische Arten der Brach-
flachen, unter anderem z.B. Gewodhnlicher Beifuly (Artemisia vulgaris), Rainfarn
(Tanacetum vulgare) und Kanadischer Katzenschweif (Conyza canadensis). Im sudli-
chen Randbereich befindet sich jedoch eine haufig gemahte lineare Flache mit artenar-
men Zierrasen (PER). Dieser besteht nur aus wenigen Graserarten, wie z.B. Einjahriges
Rispengras (Poa annua) und Deutsches Weidelgras (Lolium perenne); Krauter sind au-
Rer WeilRklee (Trifolium repens) kaum vorhanden.

Bewertung

Die naturschutzfachliche Wertstufe der Biotoptypen in Mecklenburg-Vorpommern wird
Uber die Kriterien ,Regenerationsfahigkeit (Reg.) und ,Gefahrdung® (Gef.) in Anlehnung
an die Rote Liste der gefahrdeten Biotoptypen Deutschlands (BfN, 2006) bestimmt. Maf3-
geblich ist der jeweils hochste Wert fiir die Einstufung. Die Werte sind in Anlage 3 ,Er-
mittlung der naturschutzfachlichen Wertstufe der Biotoptypen“ der Hinweise zur Ein-
griffsregelung Mecklenburg-Vorpommern (HzE) — Neufassung 2018 entnommen.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs kommen keine geschutzten Biotoptypen vor. Im
Einzelnen ist die Bedeutung der im Plangebiet und dessen Umfeld vorkommenden Bio-
toptypen der Tab. 1 zu entnehmen:

12
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Naturschutzfachliche

Bezeichnung der Biotoptypen L Schutzstatus Lage
Wertigkeit
Im Plange- |[Im Umfeld
Code Name Reg. Gef. § FFH-LRT .
biet
Stralde / vollversiegelte 0 0
- - X X

ovL Verkehrsflache
ovF | Vollversiegelter Gehweg 0 0 - - X X

Brachflache im Sied-
0oBS/ lungsgebiet mit Ruderal- 0 1 - - X -
RHU .

vegetation
PER | Artenarmer Zierrasen 0 0 - - X X
pgz | Ziergarten 0 0 - - - X

Siedlungsgebusch mit
PHB 0 0 - - X X

Brombeeren

Siedlungshecke aus nicht

0 0 - - X X
PHW heimischen Geholzen

Siedlungsgeblisch aus

1 1 - - X -
PHX heimischen Geholzarten

Siedlungsgehdlz aus hei-

1 1 - - X X
PWX mischen Geholzarten

Tab. 1: Bewertung der Biotoptypen

3.3.2 Topografie

Das Plangebiet ist insgesamt durch einen moderaten Gelandeverlauf charakterisiert. Die
vorgelagerte Ernst-Thalmann-Strale steigt von Norden nach Siden leicht von etwa
44 00 m 0. NH auf etwa 44,60 m . NH an. Das Grundstuick ist im Stdwesten durch eine
Feldsteinmauer vom Gehweg der Ernst-Thalmann-Stralle getrennt und liegt knapp einen
Meter hoher als der Gehweg. Das unbebaute Plangebiet hat seinen Hochpunkt ca. 40 m
von der StralRe entfernt, dieser liegt bei etwa 45,80 m . NH. Weiter in Richtung Nordos-
ten fallt das Gelande zunachst auf etwa 44,20 m . NH und weiter nordostlich auf etwa
42,00 m 0. NH ab wobei der tiefste Punkt bei 41,79 m 0. NH in der norddstlichen Ecke
des Plangebietes zu finden ist.

3.3.3 Bodenschutz / Bodenversiegelungen

Das Plangebiet ist aktuell — mit Ausnahme der Flachen der Ernst-Thalmann-Stralle —
unversiegelt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Geotechnische Stellung-
nahme durch das Ingenieurbtro Héppner erarbeitet. Nachfolgend werden die Aussagen
des Gutachtens zusammenfassend wiedergegeben.
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Zur Erkundung der Untergrundverhéltnisse wurden im Bereich des ErschlieBungsgebie-
tes am 26.05.2023, 6 Kleinrammbohrungen bis 5,0 m Tiefe (n. DIN 4021, @ 40 mm bis
60 mm) durchgefiihrt.

Es wurden im Untersuchungsbereich, unterhalb des Oberbodens bzw. aufgefiillten
Oberbodens, liberwiegend aufgefiillte Béden festgestellt. Darunter folgen Sande bzw.
schluffige Sande bis zur Bohrendtiefe. Teilweise wurden eingelagerte Beckenschluffla-
gen erbohrt. Im Bereich der Untersuchungspunktes 6 wurde zur Tiefe hin Geschiebe-
mergel festgestellt.

Es wurden gut ausgepegelte Wasserstdande innerhalb der korrespondierenden Sande
ermittelt. Es handelt sich um oberflichennahes, freies Grundwasser. Es ist nach starken,
lédnger anhaltenden Niederschldgen und verdunstungsarmer Jahreszeit mit héheren
Grundwasserstédnden zu rechnen. Im Bereich des Untersuchungspunktes 3 wurde in ei-
ner Tiefe ab 3,9 m Staunésse festgestellt.

Beurteilung der Versickerungseigenschaften der Béden

Die aufgefiillten Béden kbnnen je nach Zusammensetzung (Feinkornanteil und humose
Anteile) als schwach bis Wasserdurchldssig angesetzt werden. Durch die zum Teil in
den aufgefiillten Béden eingelagerten lehmigen bzw. Schiufflagen, reduziert sich die ver-
tikale Wasserdurchléssigkeit der Béden teilweise stark.

Die Sande unterhalb des Oberbodens kénnen liberwiegend als wasserdurchlassig an-
genommen werden. Die grobkérnigen bis schwach schluffigen Sande sind zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser geeignet. Durch die zum Teil in den Sanden eingelager-
ten lehmigen bzw. Schlufflagen, reduziert sich die vertikale Wasserdurchldssigkeit der
Sande teilweise jedoch stark. Dies ist bei der Planung der Versickerungsanlagen zu be-
riicksichtigen.

Die schluffigen Sande (UP 3) haben durch den hohen Feinkornanteil eine geringe Was-
serdurchlgssigkeit und sind deshalb zur Versickerung von Niederschlagswasser nicht
geeignet.

Durch den Feinkornanteil, aus Tonen und Schluffen, sind der Beckenschluffmergel und
der Geschiebemergel als gering bis sehr gering wasserdurchléssig einzustufen (kf < 100
8 bzw. < 107 m/s) und zur Versickerung von Niederschlagswasser nicht geeignet.
Grundsétzlich ist eine dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund der
festgestellten Béden und der Grundwasserverhéltnisse méglich. Im Bereich der anthro-
pogenen Auffillungen ist aus Griinden des Grundwasserschutzes und der unkontrollier-
ten Zusammensetzung der Auffillungen eine Versickerung von Niederschlagswasser
nur méglich, wenn die Zusammensetzung der aufgefiillten Béden unterhalb der Versi-
ckerungsanlagen im Vorwege Untersucht werden (z.B. Baggerschurfen) um z.B. eine
ausreichende Wasserdurchlassigkeit zu gewéhrleisten oder die aufgefiillten Béden sind
komplett gegen gut durchldssige Sande auszutauschen.

Im Bereich der Untersuchungspunkte 5 und 6 ist die Versickerung von Niederschlags-
wasser, aufgrund der Grundwasserverhéltnisse nur in Oberflichenndhe mdéglich. Es
werden méglichst flachige bzw. langgestreckte Versickerungsanlagen empfohlen. Hier-
ftir kommt im Wesentlichen eine Versickerung durch Rohrrigolen oder Sickerkésten in
Frage. Je nach Standort der Versickerungsanlage, muss eventuell unterhalb der
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Versickerungsanlage der vorhandene Boden, teilweise durch durchldssige Sande aus-
getauscht werden. Die Versickerungsanlagen sind gro3ziigig zu dimensionieren.

Allgemeine Griindungsempfehlungen von Geb&uden

Aufgrund der Boden- und Grundwasserverhéltnisse ist die Griindung der Gebéude Uiber
Streifen- und Einzelfundamenten oder einer Stahlbetonsohle méglich. Die Zusammen-
setzung der aufgefiillten Béden ist durch Baggerschurfen oder zusétzlichen Bodenun-
tersuchungen unterhalb der Gebdude zu untersuchen. Je nach Zusammensetzung der
Béden, sind diese teilweise oder komplett gegen lagenweise verdichtete Sande auszu-
tauschen oder die Griindung ist zu verstéarken.

Wéhrend der Bauzeit von nicht unterkellerten Gebduden sind zur Fassung von Tages-
wasser und eventuell kurzfristiges Stauwasser wéhrend der Bauarbeiten offene Wasser-
haltungsmalBnahmen vorzuhalten und je nach Bedarf zu betreiben. Der Umfang der of-
fenen Wasserhaltung, ist je nach Wasseranfall anzupassen. Im Bereich der Untersu-
chungspunkte 4, 5, und 6 ist bei unterkellerten Gebéduden (je nach Tiefe der Kellersohle)
eine Grundwasserabsenkung mittels geschlossener Anlage nétig. Die den Boden bertih-
renden Bauteile des Kellergeschosses sind gegen den Einfluss aus aufstauenden Nie-
derschlagswassers, nach DIN 18533 (Wassereinwirkungsklasse W2.1-E, ,Mé&Bige Ein-
wirkung von driickendem Wasser bei Stauwasser®) zu schiitzen.

Als Bodenaustauschmaterial unterhalb der Gebdude oder der Versickerungsanlagen
kann ein Sand-Kies-Gemisch (grobkérniger Boden SE, GW nach DIN 18196, Kornan-
teile d 2 2 mm = 20 M.- % und Schldmmkornanteil d = 0,063 mm < 5 %) verwendet
werden.

Die einzubringende Lagenstdrke des Bodenmaterials richtet sich nach dem Verdich-
tungsgerét und der Gesamtschichtdicke. Eventuell ist das Bodenmaterial, unter Zugabe
von Wasser, zu verdichten. Auf der Sandkiesschicht ist ein dyn. Verformungsmodul von
mindestens Evd =2 35 MN/m? zu erreichen. Der Verdichtungserfolg des Bodenmaterials
ist zu lberpriifen und nachzuweisen.

3.3.4 Altlasten

Innerhalb des Plangebiet sowie angrenzend befinden sich nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten und/oder Altlastenverdachtsflachen (LUNG M-V).

3.3.5 Natur- und Artenschutz
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope.

Im weiteren Verfahren wird ein Umweltbericht erarbeitet, der u.a. auf den Natur- und
Artenschutz eingehen wird.

3.3.6 Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild wird derzeitig vor allem durch die vorhandenen Sied-
lungsflachen, insbesondere zu Wohnzwecken gepragt. Zudem kommt der St. Marien-
Kirche als architektonische Hohendominate ein besonderes Gewicht im Ortsbild zu.
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Zudem sind vom Plangebiet aus die Windenergieanlagen stidéstlich von Selmsdorf zu
sehen.

3.4 Erholung

Das Plangebiet selbst weist keine eigenstandige Erholungsfunktion auf. Gleichwohl ist
die Ernst-Thalmann-Stralle, als zentraler Bestandteil des lokalen Verkehrsnetztes, ein
wichtiger Radwanderweg in die freie Landschaft sowie in die umliegenden Orte.

3.5 Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst gibt es kein denkmalgeschitztes Gebaude; im naheren Umfeld sind
jedoch mehrere Denkmaler' zu finden. Dabei handelt es sich um eine Wasserpumpe
(Ernst-Thalmann-StralRe 19), eine Trockenmauer mit Initialen (Hinterstraf3e) sowie um
das Pfarrhaus (HinterstralRe 9/10) und die Kirche (HinterstralRe 15).

3.6 Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich — mit Ausnahme der Stra-
Renverkehrsflache — in privatem Eigentum.

3.7 Ver-und Entsorgung
Frischwasser

Trager der zentralen Trinkwasserversorgung in der Gemeinde Selmsdorf ist der Zweck-
verband Grevesmiuhlen. Neuanschlisse sind mit dem Zweckverband abzustimmen.

Aufgrund der Bestandsnutzung als Brachflache im Siedlungsgebiet ist derzeit keine
Trinkwasserversorgung erforderlich.

Schmutzwasser

Aufgrund der Bestandsnutzung als Brachflache im Siedlungsgebiet ist derzeit keine
Schmutzwasserentsorgung erforderlich.

Strom/Gas/Medien

Die Stromversorgung in der Gemeinde erfolgt durch die e-on/e.dis AG.
Ortlicher Gasversorger der Gemeinde Selmsdorf sind die Stadtwerke Liibeck.
Der Anschluss an die kabelgebundenen Mediennetze erfolgt durch private Anbieter.

Niederschlagswasser

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der Niederschlagssatzung des
Zweckverbandes Grevesmihlen. Laut § 3 Abs. 1 der Satzung gilt eine

"1t. Denkmalliste des Landkreises Nordwestmecklenburg (Stand: 04.10.2022)
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Versickerungspflicht. Unbelastetes oder gering verschmutztes Niederschlagswasser au-
Rerhalb von Trinkwasserschutzzonen ist auf den Grundstiicken zu versickern auf denen
es anfallt.

3.8 Immissionsschutz
Verkehrslarm

Norddstlich des Plangebietes verlauft die Bundesstralle B 104. Diese weist eine regio-
nale und Uberregionale Verbindungsfunktion auf.

Das Plangebiet wird Uber die Ernst-Thalmann-Stralle erschlossen, die gleichzeitig die
sudliche Anbindung des Ortes Selmsdorf an das regionale und Uberregionale Stralten-
netz ist. Zwar gibt es mit der Bundesstrale B 104 eine Ortsumgehung, dennoch kommt
der Ernst-Thalmann-Stralie die Funktion einer dorflichen Hauptstralie zu.

Im weiteren Verfahren erfolgt die Erarbeitung einer schalltechnischen Untersuchung. Die
Ergebnisse flieen, sofern relevant, in die Planungen mit ein.

Landwirtschaftliche Nutzung

Das Plangebiet grenzt norddstlich, abgeschirmt durch einen Waldstreifen, an landwirt-
schaftliche Flachen an. Die aus einer ordnungsgemafien landwirtschaftlichen Nutzung
resultierenden Immissionen (Larm, Gerliche und Staub) kénnen zeitlich begrenzt auf das
Plangebiet einwirken.

Storfallbetriebe

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen die fur
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass von
schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU (Seveso-IlI-
RL) in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliel3lich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Ge-
biete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete
und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders
empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden
werden. Dieses Abstandsgebot ist insbesondere auf der Planungsebene zu beriicksich-
tigen.

In der immissionsschutzrelevanten Umgebung des Bebauungsplanes befinden sich
keine Betriebsbereiche, die im Inspektionsplan des Landes Mecklenburg-Vorpommern
gelistet sind.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines Wohngebietes bzw. der Anderung
des Flachennutzungsplanes die Darstellung einer Wohnbauflache. Die Zulassigkeit ei-
nes Storfallbetriebes im Plangeltungsbereich ist mit der vorliegenden Planung nicht ge-
geben.

Es kann somit davon ausgegangen werden, dass derzeit keine Betriebe, die unter die
Storfallverordnung fallen, auf die Planung einwirken und von der Planung auch keine
derartigen Auswirkungen auf benachbarte Schutzgebiete ausgehen.
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4 Planung
4.1 Ziele und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 sollen im Zuge der aktiven Bodenvor-
ratspolitik der Gemeinde Selmsdorf die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
wohnbauliche Entwicklung geschaffen werden.

Die Gemeinde Selmsdorf hat sich in den vergangenen Jahrzehnten vor allem auf Fla-
chen in direkter Ortsrandlage weiterentwickelt. Im Zuge eines nachhaltigeren Umgangs
mit der endlichen Ressource Boden, mdchte die Gemeinde verstarkt ihre Innenentwick-
lungspotenziale nutzen. Der Nachverdichtung sowie der Revitalisierung von Brachfla-
chen kommen bei dieser Strategie eine zentrale Rolle zu.

Ziel der Planung ist deshalb eine aktuell ungenutzte Brachflache in sidlicher Ortslage
mit unmittelbarer Anbindung an die Ernst-Thalmann-Stralle als Standort fur den Woh-
nungsbau zu qualifizieren. Das stadtebauliche Konzept flr das Plangebiet sieht insge-
samt drei Doppelhduser und ein Mehrfamilienhaus vor. Die Planung soll dazu beitragen
die Gemeinde Selmsdorf insgesamt als attraktiven Wohnstandort zu starken und Mitar-
beitern am Ort ihrer Arbeit Wohnraum zur Verfigung zu stellen.

Das Plangebiet im Siden von Selmsdorf bietet seinen kiinftigen Bewohnenden durch
die fuBlaufige Erreichbarkeit des Ortszentrums mit unterschiedlichen Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und der sozialen Infrastruktur sowie seiner verkehrsglinstigen Lage
eine hohe Wohnqualitat.

4.2 Flachenbilanz

Plangeltungsbereich gesamt ca. 5.080 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 3.000 m?
Verkehrsflachen (Bestand) ca. 195 m?
Privatweg (geplant) ca. 1470 m?
private Grinflachen ca. 415 m?

4.3 Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf flir das Plangebiet sieht zunachst ein zweigeschossiges
Mehrfamilienhaus parallel zur Ernst-Thalmann-Stralde vor. Der Eingang zum Gebaude,
sowie die Stellplatze fir die Bewohnenden liegen jedoch auf, der Ernst-Thalmann-
Stralte abgewandten Gebaudeseite. Durch die Positionierung des Baukoérpers parallel
zur StralRe fungiert das Mehrfamilienhaus zudem als Schallschutzriegel fur die weiter
hinten liegende Bebauung. Gleichzeitig entsteht durch den strallenseitigen Baukorper
ein beruhigtes Ortsbild, welches die typische Bebauung entlang der Ernst-Thalmann-
Stralde fortflhrt. Die rlickwartige Bebauung wird von insgesamt drei Doppelhdusern mit
zwei Vollgeschossen gebildet. Die Doppelhauser sind, anders als das Mehrfamilienhaus,
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an einer neu zu errichtenden privaten ErschlieBungsstralle aufgereiht und sind mit Gar-
ten in Studostausrichtung geplant.

Um groéReren Fahrzeugen wie beispielsweise Millfahrzeugen den Zugang zum Plange-
biet zu ermdglichen, ist am Ende der ErschlieBungsstralie eine Wendeanlage mit einem
Radius von 11,0 m geplant. Der ruhende Verkehr wird unmittelbar den Gebauden zuge-
ordnet. So sind die Stellplatze flir das Mehrfamilienhaus, von der Ernst-Thalmann-
Stralle aus gesehen, direkt hinter dem Gebaude geplant. Jeder Doppelhaushélfte sind
zwei Stellplatze zugeordnet, die zum einen vor der jeweiligen Wohneinheit und zum an-
deren zwischen den Gebauden, beispielweise durch ein Carport errichtet werden kon-
nen.

Zukunftig werden die privaten Freirdume der Doppelhauser das Plangebiet pragen. Die
zukunftigen Bewohnenden haben dort ausreichend Raum fiir individuelle Gestaltungen.
Zudem schlie3t im Nordosten die Wendeanlage und eine Griinflache an.

Abb. 2: Stadtebaulicher Entwurf fiir das Plangebiet (Ziebell+Partner Architekten)

4.4 Natur- und Artenschutz

Aktuell ist das Plangebiet eine innerértliche Brachflache, die keiner weiteren Nutzung
zugefihrt ist. Norddstlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich eine Waldflache.
Diese wird durch die vorgesehene Planung nicht erheblich beeintrachtigt. Ein 30 m brei-
ter Waldschutzstreifen wird eingehalten. Er ist in der Planzeichnung zum Bebauungsplan
dargestellt, bzw. wird nachrichtlich Gbernommen.

Im weiteren Verfahren wird ein Umweltbericht erarbeitet, der weitere Aussagen zum
Thema Natur- und Artenschutz enthalten wird.
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4.5 Ver-und Entsorgung
Frischwasser

Trager der zentralen Trinkwasserversorgung in der Gemeinde Selmsdorf ist der Zweck-
verband Grevesmihlen. Die Leitungen befinden sich in der Ernst-Thalmann-Strale und
kénnen von hier in das Plangebiet verlegt werden.

Schmutzwasser

Es ist vorgesehen die hauslichen Abwasser zentral zu reinigen und Uber eine vorhan-
dene Abwasserrohrdruckleitung der Klaranlage Dassow zuzufiihren.

Strom/Gas/Medien

Die Stromversorgung in der Gemeinde erfolgt durch die e-on/e.dis AG. Die o6rtliche Gas-
versorgung wird durch die Stadtwerke Lubeck gewahrleistet.

Der Anschluss an die kabelgebundenen Mediennetze erfolgt durch private Anbieter.

Niederschlagswasser

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der Niederschlagssatzung des
Zweckverbandes Grevesmihlen. Laut § 3 Abs. 1 der Satzung gilt eine Versickerungs-
pflicht. Unbelastetes oder gering verschmutztes Niederschlagswasser auf3erhalb von
Trinkwasserschutzzonen ist auf den Grundsticken zu versickern auf denen es anfallt.

Die Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers kann tber Rigolen und Sicker-
mulden im Plangebiet erfolgen (siehe auch Geotechnische Stellungnahme des Ingeni-
eurblros Héppner). Beispielsweise kann eine Sickermulde im nérdlichen Bereich des
Wendekreises innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung eingerichtet
werden. Es wird zudem empfohlen anfallendes Regenwasser zu sammeln und gartne-
risch zu nutzen. Ein Entwasserungskonzept wird im weiteren Verfahren erarbeitet und
vorgelegt.

Loschwasser

Gemal § 2 des Brandschutzgesetzes hat die Gemeinde in dem Gebiet fiir eine ausrei-
chende Léschwasserversorgung zu sorgen. Als Arbeitshilfe zur Bereitstellung und Be-
messung des Loschwasserbedarfs dienen die DVWG (Deutscher Verein des Gas- und
Wasserfaches) Arbeitsblatter W 405, W 331, und W 400. Die erforderliche Léschwas-
sermenge betragt 48 m3/h fir eine Léschdauer von mindestens 2 Stunden.

Sind in dem Gebiet weiche Bedachungen oder nicht mindestens feuerhemmende Au-
Renwande vorhanden oder geplant, ist eine Loschwassermenge von 96 m?h fur eine
Léschdauer von 2 Stunden bereitzuhalten.
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5 Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1 Art und MaRB der baulichen Nutzung

Der Zielsetzung der Planung entsprechend sind die Bauflachen innerhalb des Plange-
bietes als ,Allgemeine Wohngebiete“ gemal § 4 BauNVO (WA) festgesetzt und dienen
damit vorwiegend dem Wohnen.

Um Ubermafige Stérungen der Wohnnutzung zu vermeiden, werden die Nutzungen Be-
herbergungsbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, welche ansonsten geman § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassig waren, ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind aufgrund lhrer
Ausdehnung und der Flacheninanspruchnahme sowie des hohen Verkehrsaufkommens
an diesem Standort nicht vertraglich.

Ferienwohnungen zahlen gem. § 13a BauNVO zu den in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten
sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben. Durch den Ausschluss der nach § 4 Abs. 3
BauNVO genannten Nutzungen sind folglich auch Ferienwohnungen innerhalb des Plan-
gebietes unzulassig.

Die Entwicklung des Plangebietes stellt eine Nachverdichtung auf einer bisher ungenutz-
ten Flache im Innenbereich dar. Im Sinne eines schonenden Umgangs von Grund und
Boden ist eine verdichtete, aber der Lage und dem Ortsbild angemessene bauliche Ent-
wicklung Ziel des Bauleitplanverfahrens. Parallel zur Ernst-Thalmann-Stralle sieht das
stadtebauliche Konzept die Entwicklung eines kompakten Mehrfamilienhauses vor. Hier
setzt der Bebauungsplan im Teilbereich 1 des Allgemeinen Wohngebietes (WA 1) eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 fest. Die geplante Doppelhausbebauung in den Teil-
bereichen 2 und 3 des Allgemeinen Wohngebietes (WA 2 und 3) stellt im Vergleich zum
Mehrfamilienhaus eine etwas aufgelockerte Bauform mit Gartennutzung dar. Daher wird
die Grundflachenzahl (GRZ) in den Teilbereichen des Allgemeinen Wohngebietes 2 und
3 (WA 2 und WA 3) auf 0,4 festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen / Zahl der Vollgeschosse

Zusatzlich zur Festsetzung der zulassigen Grundflachen werden fur die zu errichtenden
Gebaude Hohenfestsetzungen getroffen, um das Mafd der baulichen Nutzung auf eine
stadtebaulich vertragliche Grofie zu begrenzen.

Zu einer verdichteten Bauweise gehort auch eine Hohenentwicklung zu ermaéglichen, die
sich im Spannungsfeld zwischen der Berlicksichtigung der 6rtlichen Verhaltnisse und
der effizienten Ausnutzung von Grund und Boden bewegt. Unter Abwagung dieses
Spannungsverhaltnisses setzt der Bebauungsplan in allen Teilbereichen des Allgemei-
nen Wohngebietes (WA 1 bis 3) die Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen fest. Grund-
satzlich sollen sichtbare Baukorper von maximal 9,5 m ermdglicht werden. Aus diesem
Grund setzt der Bebauungsplan erganzt zu der Anzahl der Vollgeschosse auch eine
maximale Gebaudehohe in Abhangigkeit des Reliefs im Plangebiet fest. Im Allgemeinen
Wohngebiet (WA 1) kdnnen so Gebaude bis 55,0 m 4. NH, im Allgemeinen Wohngebiet
2 (WA 2) bis zu 54,5 m 4. NH und im Allgemeinen Wohngebiet 3 (WA 3) bis zu 52,5 m
0. NH errichtet werden.
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5.2 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Fuar alle Teilbereiche des Allgemeinen Wohngebietes (WA 1 bis WA 3) wird die offene
Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise sind die Gebaude mit seitlichem Grenz-
abstand zu errichten. Unter Bericksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes wird fur
die Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 erganzend festgesetzt, dass hier nur
Einzel- und Doppelhduser zulassig sind. Damit orientiert sich die Bauweise insgesamt
an den bereits vorhandenen Strukturen des Ortes Selmsdorf.

Die festgesetzten Baufelder werden im Bebauungsplan weitestgehend grof3zlgig be-
messen. Gegenulber der vorgelagerten Verkehrsflache der Ernst-Thalmann-Stralte wird
ein Mindestabstand von 3,0 m festgesetzt. Zwischen dem geplanten Mehrfamilienhaus
und der rickwartig geplanten privaten Verkehrsflache besonderer Zweckstimmung wird
ein Abstand von 5,0 m zeichnerisch festgesetzt, um das Parken direkt am Haus in Senk-
rechtaufstellung zu erméglichen. Die Baugrenze flr die geplanten Doppelhaushalften ist
im Sudwesten in einem Abstand von 3,0 m zur geplanten privaten Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung festgesetzt, um hier ein Parken in Langsrichtung vor den
Wohnhausern zu ermdglichen. Das nordostliche letzte Drittel des Baufensters springt
um 3,0 m zurlck, da sich die private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung kurz
vor dem Wendebereich auf 9,0 m aufweitet. Dies ist auf die, in der Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung, integrierte mégliche Sickermulde zurtickzufihren.

Somit sind die Baufenster gro3zugig bemessen, wahrend gleichzeitig genugend Spiel-
raum zur Unterbringung der Stellplatze und zur Gartennutzung im stidostlichen Bereich
eingeraumt wird.

5.3 Hochstzulassige Zahl der Wohnung in Wohngebauden

Innerhalb des Plangebietes ist die Realisierung eines Mehrfamilienhauses geplant. Zur
Sicherstellung einer orts- und landschaftsbildvertraglichen Entwicklung der Baukorper
erfolgt im Teilbereich 1 des Allgemeinen Wohngebietes (WA 1) die Festsetzung einer
hochstzulassigen Anzahl von sechs Wohneinheiten je Wohngebaude.

Entsprechend der angestrebten Entwicklung von Doppelhdusern sind in den Teilberei-
chen 2 und 3 des Allgemeinen Wohngebietes (WA 2 bis WA 3) héchstens zwei Woh-
nungen je Wohngebaude zuldssig. Dabei zahlt ein Doppelhaus als ein Wohngebaude.

5.4 Garagen und gedeckte Stellplatze

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes sieht ein klar strukturiertes Wohnge-
biet vor. Diese bauliche Struktur des Wohngebietes soll nicht durch verstreut verteilte
Garagen, gedeckte Stellplatze (Carports) und Stellplatze beeintrachtigt werden. Auf-
grund der verdichteten Bauweise sowie der umliegenden bestehenden Strukturen ist
eine Steuerung der Anordnung der Garagen, gedeckten Stellplatze (Carports) und Stell-
platze sinnvoll.

Offene Stellplatze sind daher nur innerhalb der durch Baugrenzen definierten Uberbau-
baren Grundstucksflachen sowie innerhalb der Flachen fur Stellplatze und Garagen (St
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1 und 2) zulassig. Somit sind Garagen, Carports und Stellplatze beispielsweise in den
ruhigen, ruckwartigen Grundsticksbereichen ausgeschlossen. Zudem sind Garagen
und gedeckte Stellplatze (Carports) nur innerhalb der durch Baugrenzen definierten
Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie innerhalb der in der Flache fur Stellplatze 2 (St
2) gekennzeichneten Flache zulassig. Aufgrund der festgesetzten bebaubaren Flache in
Kombination mit den Flachen fur Stellplatze und Garagen stehen weiterhin ausreichend
Flache fur den ruhenden Verkehr zur Verfligung.

Die im Plangebiet herzustellende Anzahl der Stellplatze fur Bewohner und Besucher wird
unter den értlichen Bauvorschriften (Kap. 6) erlautert.

5.5 Verkehrsflachen

Auf Grundlage des zuvor beschriebenen stadtebaulichen Konzeptes erfolgt die Erschlie-
Rung des Wohngebietes lUber die Ernst-Thalmann-Strale. Die innerhalb des Plangel-
tungsbereiches bestehende Verkehrsflache der Ernst-Thalmann-Stralle ist entspre-
chend als o6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Die innere ErschlieRung des Plangebietes soll liber eine Privatstralle erfolgen und wird
als private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Bereich mit verkehrsberuhi-
genden Malnahmen* festgesetzt. Um die Befahrbarkeit auch fiir gréRere Fahrzeuge wie
z.B. Mullsammelfahrzeuge zu gewahrleisten, ist am Ende der Privatstralie eine Wende-
anlage mit einem Durchmesser von etwa 22,0 m vorgesehen.

Im Bereich der privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung kénnen zudem
Rigolen (unterirdisch) oder auch Sickermulden (oberirdisch) untergebracht werden, um
das anfallende Oberflichenwasser im Plangebiet versickern zu kénnen. Hierfir ist der
Wendebereich im Nordosten des Plangebietes etwas grof3ziigiger bemessen, als flr die
reine Wendeanlage notig gewesen ware.

5.6 Griinflachen

Das stadtebauliche Konzept sieht im 6stlichen Bereich, unmittelbar angrenzend an die
Wendeanlage und an das Allgemeine Wohngebiet eine Griinflache vor. Die Grinflache
dient dem behutsamen Ubergang zwischen Wohngebiet und freier Landschaft und wird
entsprechend als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Siedlungsgrin® festge-
setzt.

5.7 MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA) sind Wegeflachen, Stellplatze und Stell-
platzanlagen einschlie3lich ihrer Zufahrten mit wasser- und luftdurchlassigen Belagen
mit einem Abflussbeiwert < 0,7 sowie entsprechend wasser- und luftdurchlassigen Auf-
bau herzustellen, um die Versiegelung im Plangebiet mdglichst zu reduzieren.
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6 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung einer stadtebaulich qualitatsvollen Entwicklung des Plangebietes und der
vertraglichen Einbindung in die bestehenden Siedlungsstrukturen werden im Sinne einer
aktiven Steuerung der Entwicklung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 der Landes-
bauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) gestalterische Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, einen Rahmen fir eine orts- und landschaftsbildver-
tragliche Bebauung zu setzen. Einheitliche Merkmale des Orts- bzw. StralRenbildes sind
in erster Linie die Dachform und -neigung, die sich hier insbesondere der vorhandenen
grélReren Nachbarbebauung anpassen soll. Entsprechend ist fir den strallenseitigen
Baukorper des geplanten Mehrfamilienhauses im Teilgebiet 1 des Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA 1) ein Satteldach mit Neigungen von 15° bis 25° festgesetzt. Die Baukor-
per im ruckwartigen Bereich haben in Bezug auf die Dach- und Fassadengestaltung
mehr Freiheiten. Hier sind neben der Dachform des Satteldachs auch Walm-, Krtippel-
walm-, Pult- und Flachdacher sowie begriinte Dacher ohne Einschrankung der Dachnei-
gung zulassig.

Dacheindeckungen sind mit Ausnahme von begriinten Dachern in rétlichen, rotbraunen
und anthrazitgrauen Farben zulassig, da diese Farben auch in der Umgebung zu finden
sind. Hochglanzende Dacheindeckungsmaterialen mit Ausnahme von Solar- und Photo-
voltaikanlagen sind unzuldssig. Diese glanzenden Materialien waren durch das Reflek-
tieren der Sonneneinstrahlung weithin in der Landschaft sichtbar und stéren somit das
Orts- und Landschaftsbild. Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen oder andere Anla-
gen zur Nutzung von Solarenergie sind zulassig, um die Nutzung von erneuerbaren
Energien zu ermdglichen. Die Neigung und Ausrichtung darf zur optimalen Ausrichtung
bis zu maximal 10° von der Dachneigung abweichen, um einerseits ein harmonisches
Ortsbild mit ansprechendem Wohncharakter zu erhalten und anderseits eine effektive
Leistung der Solaranlagen zu erzielen. Bei begriinten Dachern darf die Neigung der Son-
nenkollektoren und Photovoltaikanlagen von der Dachneigung abweichen, um hier eine
Dachbegriinung mit gleichzeitigem Aufbau der Anlagen tUberhaupt zu erméglichen.

Die Fassaden sollen sich in die vorhandene ortstypische Bebauung einfligen und sind
daher in Verblendmauerwerk, Putz und Holz in roétlichen, rotbraunen, braunlichen,
grauen und weilden Farben zulassig. Da auch hier der stral3enseitige Baukdrper des
geplanten Mehrfamilienhauses im Teilbereich 1 des Allgemeinen Wohngebietes (WA 1)
fur das Ortsbild sehr pragnant ist, sind hier mit Ausnahme der rickwartigen stralRenab-
gewandten Fassadenseite nur Mauerziegel- oder Klinkerfassaden in rétlichen und rot-
braunen Farbténen zulassig. Somit wird sichergestellt, dass sich die Bebauung in erster
Reihe sehr gut in das StralRenbild der 6rtlichen Hauptverkehrsstralte ,Ernst-Thalmann-
Stralie” einfigen wird. Um etwas Gestaltungsfreiraum zu ermdglichen kann die rickwar-
tige Fassadenseite anders gestaltet werden. Hier gelten die gestalterischen Vorgaben
der Teilbereich 2 und 3 des Allgemeinen Wohngebietes (WA 2 und 3). Eine Fassaden-
begriinung ware dem nicht abtraglich und ist daher nicht ausgeschlossen.
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Ortsuntypische Holzhauser in Blockbauweise mit Aullenfassaden aus waagerecht Gber-
einander gelagerten und an den Gebaudeecken verzahnten und auskragenden Balken
sind zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes hingegen ausgeschlossen.

Da auch Doppelhduser im Plangebiet entstehen kdnnen und sollen, sind baulich zusam-
menhangende Baukdrper mit einer aufeinander abgestimmten Gestaltung und Oberfla-
chenstruktur der AuRenwande und Dacher auszuflhren.

Anzahl der erforderlichen Stellplatze

Ziel des Bebauungsplanes ist die Nachverdichtung im Innenbereich mit Wohngrundstu-
cken in rlickwartiger Lage. Hierdurch soll insbesondere Wohnraum flr im Ort Beschaf-
tigte geschaffen werden. Aufgrund der eher landlichen Lage ist davon auszugehen, dass
die kiinftigen Bewohner dennoch vielfach mehr als einen Pkw nutzen werden.

Damit die vorgelagerte ortliche HauptverkehrsstraRe (Ernst-Thalmann-Stra3e) nicht
durch parkende Autos der Bewohner oder Besucher des Wohngebietes belastet wird,
setzt der Bebauungsplan fest, dass in den Teilbereichen 2 und 3 des Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA 2 und 3) flr jede Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen
sind.

Im Bereich des geplanten Mehrfamilienhauses an der Ernst-Thalmann-Strale (WA 1) ist
1 Stellplatz je Wohneinheit nachzuweisen. Hier wird davon ausgegangen, dass sich auf-
grund der geringeren Wohnflache eher Ein- bis Zweipersonenhaushalte entstehen und
daher meist nur ein PKW pro Wohnung die Regel ist. Um auch gentgend Stellplatzflache
fur Besucher vorzuhalten sind mindestens 0,5 Stellplatze pro Wohneinheit flir Besucher
vorzuhalten. Da im Plangebiet hochstens 6 Wohneinheiten im Teilbereich 1 zulédssig sind
und davon ausgegangen wird, dass in den Teilbereichen 2 und 3 insgesamt 3 Einzel-
oder Doppelhduser mit hdchstens 2 Wohneinheiten entstehen, werden insgesamt etwa
12 Wohneinheiten im Plangebiet entstehen. Entsprechend sind im Teilbereich 1, je
nach tatsachlich entstandenen Wohneinheiten bis zu 6 Stellplatze fir Bewohner und in
den Teilbereichen 2 und 3 bis zu 12 Stellplatze fir Bewohner herzustellen. Fiir Besucher
des Wohngebietes sind 6 Stellplatze herzustellen.

7 Nachrichtliche Ubernahmen

Zu den benachbarten Waldflachen wird ein Abstand von 30,0 m eingehalten. Die Grenze
des Waldschutzstreifens gemall § 1 Waldabstandsverordnung Mecklenburg-Vorpom-
mern (WAbstVO M-V) wird nachrichtlich dbernommen.

8 Hinweise

8.1 Artenschutz

Aus Grunden des Insekten- und Fledermausschutzes sollten im Freien méglichst LED-
Beleuchtungskorper eingesetzt werden. Im Bereich der Gehdlzstreifen ist eine
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Beleuchtung nur mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln (LED) sowie einer Ausrichtung
nicht in die Gehdlzstreifen zulassig.

Zudem wird im weiteren Verfahren eine Potenzialanalyse samt artenschutzrechtlichem
Fachbeitrag erarbeitet werden, dessen Ergebnisse in die weitere Planung mit einflieen.

8.2 Geholzschutz wahrend der Bauarbeiten

Zum Schutz von Baumen sind diese im Baubereich durch einen Zaun und/oder durch
andere MaRRnahmen nach der DIN 18920 zu sichern.

8.3 Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sich im Plangeltungsbereich des Bebau-
ungsplanes selbst keine Bodendenkmale.

Sollten bei Erdarbeiten neue Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen ent-
deckt werden, sind diese gemaf § 11 Abs 1 DSchG M-V der unteren Denkmalschutzbe-
hérde unverziglich anzuzeigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen einer
Mitarbeiter:in oder Beauftragt:in des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in un-
verandertem Zustand zu erhalten. Die Anzeigepflicht besteht fiir die Entdecker:in, die
Leiter:in der Arbeiten, die Grundeigentimer:in sowie zufallige Zeug:innen die den Wert
des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher An-
zeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehoérde kann die Frist
im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert (§ 11 Abs 3 DSchG MV).

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
Ludwigslust-Parchim und dem Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege spatestens zwei
Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen.

8.4 Verhaltensweise bei unnatiirlichen Verfarbungen bzw. Geriichen des
Bodens

Im Plangebiet des Bebauungsplanes sind zunachst keine schadlichen Bodenverande-
rungen im Sinne des § 2 Abs 3 Bundesbodenschutzgesetzes bekannt.

Werden im Rahmen der Umsetzung des Planvorhabens schadliche Bodenveranderun-
gen, Altlasten oder altlastenverdachte Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgeset-
zes (BBodSchG) festgestellt, besteht gemaR § 2 des Gesetzes zum Schulz des Bodens
im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz LBodSchG MV) die
Verpflichtung, der unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Ludwigslust-Parchim
hieriiber Mitteilung zu machen.
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8.5 Loschwasserversorgung

Fir die Gewahrleistung und Sicherung der Léschwasserversorgung gemaf LBauO M-
V, dem BrSchG M-V und dem Arbeitsblatt W 405 der DVGW in Verbindung mit der
DVGW:-Information Wasser Nr. 99 (November 2018) sind bei einer mittleren Brandge-
fahrdung in Wohngebieten mindestens 800 I/min (48 m3/h) lber 2 Stunden sicherzustel-
len.

8.6 Einsichtnahme in DIN-Normen, Richtlinien und sonstige Normen

Die in dieser Satzung in Bezug genommen DIN-Normen, Normen und Richtlinien kbnnen
in der Amtsverwaltung des Amtes Schénberger Land, Fachbereich IV — Bauen und Ge-
meindeentwicklung, Am Markt 15, 23923 Schénberg wéahrend der allgemeinen Off-
nungszeiten eingesehen werden.

9 Umweltbericht

GemalR § 2 Abs. 4 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchgefuhrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
in einem Umweltbericht nach Anlage 1 zu § 2 a in Verbindung mit § 2 Abs. 4 BauGB
beschrieben werden.

Die Umweltprifung wird im weiteren Verfahren durchgefuhrt, das Ergebnis im Umwelt-
bericht dargestellt.

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden gemal § 4 Abs. 1
BauGB gebeten, sich im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung zu aul3ern.

10 Bodenordnung und Kosten

Bodenordnende MalRnahmen sind im Hinblick auf die festgesetzten 6ffentlichen Flachen
nicht erforderlich, da diese vorhanden sind. Durch die Festsetzungen des B-Planes
Nr. 24 entstehen fir die Gemeinde Selmsdorf keine Kosten.

11 Beschluss

Die Begrindung des Bebauungsplanes wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung
F= 1o o gebilligt.

Bldrgermeister
(Kreft)
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