Gemeinde Selmsdorf

BEGRUNDUNG
zur AuBenbereichssatzung ,,Hof Selmsdorf*

der Gemeinde Selmsdorf

fur ein Teilgebiet der Ortslage ,Hof Selmsdorf* westlich der Dorfstralte
und beidseits der Stralde Dorfplatz
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1 Lage und Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich befindet sich in der Gemeinde Selmsdorf sudlich der
Ortslage Selmsdorf. Er ist Teil der Splittersiedlung ,Hof Selmsdorf*, die derzeit ent-
lang der DorfstralRe und der Strale Dorfplatz aus sechs Wohngeb&uden und eini-
gen Nebengebauden besteht.

Beidseitig der Strale Dorfplatz befindet sich eine Wohnbebauung mit einigem Ge-
wicht, wenn die Ruine als vorhandenes Bauwerk als Bestand einbezogen wird.
Das westlich an den Plangeltungsbereich anschlielende Flurstiick 197 ist nicht
bebaut, erst dann folgt das bebaute Flurstiick 192. Eine Ausweitung des Plangel-
tungsbereiches unter Einbeziehung der Flurstiicke 197 und 192 wirde zu einer
Bebaubarkeit des Flursticks 197 flhren. Da die Gemeinde den Aul3enbereich
schitzen und keine weitere Bebauung auf bisher nicht bebauten Flursticken zu-
lassen mdchte, hat sie sich bewusst flir den in der Planzeichnung enge gefassten
Geltungsbereich entschieden. Aul3erdem ist zu beachten, dass die &ffentliche Er-
schlielung Uber das Flurstiick 202 ,Dorfplatz nur bis zum Flurstlick 198 gesichert
ist.

2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Das auf den Flursticken 198 und 199 befindliche Wohngebaude ist abgangig. Aus
Grinden der Ortserhaltung soll eine Wohnnutzung wieder ermdglicht werden. Da
sich die Grundsticke im planungsrechtlichen Aullenbereich befinden und der F-
Plan im Bereich der Splittersiedlung eine Flache fir die Landwirtschaft darstellt, ist
der Neubau eines Wohngebdudes gemaflt § 35 Abs. 6 nur nach der Aufstellung
einer AuRenbereichssatzung moglich.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.12.2018 gefasst und ortsiblich bekannt-
gemacht.

3 Ortsplanerische Ausgangssituation

Die Ortslage Hof Selmsdorf wird von Wohngebauden und zugehérigen Nebenge-
bauden, die u.a. fur die private Pferd- und Kleintierhaltung, als Remisen etc. ge-
nutzt werden, gepragt. Die Gebaude sind eingeschossig mit Satteldachern. Die
Dachneigungen betragen ca. 20°bis 45°.

Die Baugrundstlicke sind verhaltnismafig grof3, sie schwanken zwischen 2.257
und 5.560 m2. Die Ausnutzung fir die Hauptnutzung Wohnen ist gering, ein ver-
haltnismaRig hoher Anteil der versiegelten Flachen nehmen Nebengebaude, Zu-
fahrten etc. ein.

Die Flachen nérdlich, stdlich und westlich der Strafe Dorfplatz sind kleinteilig par-
zelliert, von 16 Grundstiicken sind lediglich 5 Flursticke bebaut. Die unbebauten
Grundstlicke werden teilweise von Gehoélzen eingenommen und als Weide/Wiese
genutzt.
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Auf den Flurstiicken 198 und 199 befindet sich ein ehemaliges Wohngebaude mit
eingestlrztem Dach, das umgebende Grundstiick mit Obstbaumen etc. wird ex-
tensiv als Weide genutzt.

Nordlich des Plangeltungsbereiches befinden sich zwei wasserfihrende Teiche,
die nach Norden und Nordwesten durch einen dichten Baumbestand zu den an-
grenzenden Ackerflachen abgeschirmt werden.

Der Siedlungsbereich westlich der Dorfstrafl3e ist mit Baumen gut durchgriint und
an den Randern durch dichte Gehdlzsaume und Wald eingefasst.

Die im Plangebiet befindlichen Grundsticke werden von der Dorfstralde und von
der StralRe Dorfplatz erschlossen.

4 Vorhandenes Planungsrecht
4.1 Planungsrechtliche Grundlagen
Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbauch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017,

- die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990, =zuletzt geandert am
04.05.2017,
sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung guiltigen Gesetze, Verordnungen und Erlasse.

4.2 Plangrundlage

Als Plangrundlage wurde ein Ausschnitt aus der Flurkarte der Flur 1 der Gemar-
kung Selmsdorf des Kataster- und Vermessungsamtes des Landkreises Greves-
muhlen verwendet.

4.3 Ubergeordnete Planungen

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten des Grundzentrums Schénberg in ei-
nem Tourismusraum/-entwicklungsraum (RREP Westmecklenburg 2001) in einem
Iandlichen Bereich. Dort soll eine Zersiedlung der Landschaft vermieden werden.

Die Ortslage Hof Selmsdorf ist im F-Plan als Flache fir die Landwirtschaft darge-
stellt. Sie befindet sich im AuRenbereich und ist als Splittersiedlung einzuordnen.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Selmsdorf (2013) weist flr den Plangeltungs-
bereich eine vorhandene Siedlungsflache mit unterschiedlicher Nutzungsdichte
aus. Die nordlich angrenzenden Teiche sind ebenfalls dargestellt. Die Dorfstrale
ist als Radwanderweg ausgewiesen.

5 Begrindung der Planung

Gemal § 35 Abs. 6 BauGB kdnnen Gemeinden fiir bebaute Bereiche im Aulien-
bereich, die nicht Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und in denen eine
Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung bestimmen,




PROKOM J

dass Vorhaben fiir Wohnzwecke und/oder fir kleinere Handwerks- und Gewerbe-
betriebe zulassig sind.

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Au3enbereich, er ist nicht landwirtschaft-
lich gepragt, eine Wohnbebauung von einigem Gewicht ist vorhanden.

Die Satzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar, da
sie eine neue Wohnbebauung lediglich auf zwei Flursticken (198, 199) ermdglicht,
auf der sich ein abgangiges Gebaude mit einem eingestlrzten Dach befindet. Eine
Ausweitung der Splittersiedlung wird mit dieser Satzung nicht verursacht.

Durch die Satzung wird kein Vorhaben ermdglicht, das einer Pflicht zur Durchflih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprafung unterliegt.

Durch den geringen Umfang mdglicher Bauvorhaben bestehen keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrdchtigung von Natura 2000 Gebieten, auRerdem befindet
sich das nachste Schutzgebiet ,Selmsdorfer Traveufer® in einer Entfernung von ca.
3,5 km Luftlinie.

Die Satzung ermoglicht keinen Betrieb mit Risiken von schweren Unfallen nach §
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes. In der ndheren Umgebung gibt
es die Sondermilldeponie lhlenberg, die nach Auskunft der Betriebsleitung keine
Betriebsbereiche nach der Storfall-Verordnung enthalt.

Die Erreichbarkeit des Gebietes ist (iber die Stralle Dorfplatz und die Dorfstralle
gesichert. Hier verlaufen auch alle Versorgungsleitungen. Fir die Entsorgung des
Niederschlags- und des Schmutzwassers sind die jeweiligen Grundstiickseigenti-
mer bzw. teilweise der Zweckverband Grevesmuhlen verantwortlich.

Zukunftig beantragte Vorhaben werden nach den Kriterien des § 35 BauGB beur-
teilt. Zur Erhaltung einer ortstypischen Nutzungsstruktur werden mit dieser Sat-
zung einige Zulassigkeiten vorgegeben:

- Es sind neben Wohngebauden auch Nebengebdude/Nebenanlagen zulassig,
um die Entwicklung einer dorftypischen Struktur zu ermoglichen.

- Pro Flurstick ist nur eine Wohneinheit moglich, wie sie auf den Flurstiicken 201
und 203 schon vorhanden ist.

Die Versorgung mit Brauch- und Trinkwasser erfolgt durch den Zweckverband
Grevesmuhlen. Anschlussgestattungen sind mit dem Zweckverband zu vereinba-
ren.

Gemal der Stellungnahme des Landkreises Westmecklenburg/Untere Wasserbe-
hérde vom 31.01.2019 sind die Eigentiimer der Flurstiicke 201 und 203 selbst fir
die Behandlung/Entsorgung des Niederschlags- und Schmutzwassers zustandig,
die Schlammabfuhr erfolgt durch den Zweckverband Grevesmihlen. Fir die Flur-
stiicke 198 und 199 ist der Zweckverband Grevesmiihlen zustandig. Hier muss auf
der Ebene der Bauantragsverfahren geklart werden, wie die Behandlung/Entsor-
gung des Abwassers zu erfolgen hat.
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Derzeit gibt es fur die Flursticke 198/199 keinen ausreichenden Brandschutz. Der
in der Stralle Dorfplatz befindliche Hydrant fordert weniger als die bendétigten
48 m3¥/Std 2 ca. 100 m® Léschwasservorrat fur 2 Std.

Im Bauantragsverfahren ist festzulegen, wie eine ausreichende Loschwasserver-
sorgung zu erfolgen hat. Dieses kann durch Brunnen, Léschwasserbehalter/-tei-
che, Zisternen etc. erfolgen. Die Nutzung einer Zuwegung und des Loschwassers
ist fir die Feuerwehr Uber eine Dienstbarkeit zu gewahrleisten.

Derzeit erfolgt die Abfallentsorgung flir die an den Dorfplatz angrenzenden Grund-
stiicke unmittelbar am Dorfplatz. Hierzu werden die Abfallbehalter an der Sandfla-
che am Ende des Flurstiickes 202 bereitgestellt. Das Abfallsammelfahrzeug be-
fahrt diese Sandflache, um dort zu wenden.

Da es sich bei der Sandflache um Flachen handelt, die nicht im Eigentum der Ge-
meinde stehen, kann die Nutzung der Sandflache als Wendeanlage jederzeit durch
den Grundstilickseigentiimer untersagt werden. In diesem Fall ist eine Befahrung
des Dorfplatzes durch die eingesetzten Abfallsammelfahrzeuge nicht mehr zulas-
sig, so dass die Abfallbehalter an der Dorfstralie zur Leerung bereitzustellen sind.

Die Flursticke 198 und 199 werden derzeit im Feldblock des Staatlichen Amtes
fur Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg als Dauergriinland gefihrt. Mit
der Bebauung der beiden Flursticke entfallt die landwirtschaftliche Nutzung. Ein-
zelheiten werden im Bauantragsverfahren geregelt.

Im Rahmen des Bauantragsverfahrens sind Auskunfte aus dem Altlastenkataster
des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie in Gustrow einzuholen.
Werden im Rahmen von Bauarbeiten altlastenverdachtige Béden angetroffen, so
ist die Bodenschutzbehodrde des Landkreises Nordwestmecklenburg umgehend zu
informieren.

Die sldliche Grenze des Geltungsbereiches auf dem Flurstlick 201 befinde sich
aulerhalb des 30 m-Waldschutzstreifens des sudlich gelegenen Waldes. Ein Kon-
flikt mit dem Landeswaldgesetz ist somit ausgeschlossen.

6 Belange des Naturschutzes

Fur die Einschatzung moglicher Risiken flir den Arten- und Biotopschutz gegen-
Uber baulichen Veranderungen im Plangeltungsbereich wurden eine Bestandauf-
nahme und Bewertung vorhandener Biotoptypen vorgenommen (siehe Anlagen).

Als Ergebnis ist festzustellen:

- Die nordlich gelegenen Teiche einschlieRlich Randstreifen sind gesetzlich ge-
schitzt, eine Bebauung auf den Flurstlicken 204/1 und 188/1 ist nicht mdglich.
Diese Flachen wurden von vorherein nicht in die Auflenbereichssatzung einbe-
zogen.

Sollten bauliche Anlagen, z.B. ein Loschwasserschacht, im Bereich der Teiche
erforderlich werden, missen auf der Bauantragsebene Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und Ausgleichsmalnahmen festgelegt werden.
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- Auf den Flurstiicken 198/199 gibt es an der Westgrenze ein geschiitztes Feld-
gehdlz und eine geschutzte umgesturzte Weide. AuRerdem ist nicht auszu-
schliel3en, dass sich in der Ruine Lebensraume flir geschitzte Fledermause
befinden.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und die Belange des Artenschutzes
kénnen erst auf der Planungsebene des Bauantrages konkret abgearbeitet wer-
den, da erst dann die konkreten BaumafRnahmen und die daraus folgenden Ein-
griffe in den Naturhaushalt und in das Orts- /Landschaftsbild bekannt sind. Zu spa-
teren Bauantrdgen mussen jeweils ein Landschaftspflegerischer Begleitplan und
ggf. auch ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag eingereicht werden.

Das grofte Veranderungspotenzial besteht auf den Flurstiicken 198 und 199. Die
anliegende Bestandsaufnahme und Bewertung der Biotoptypen bietet eine fir
diese Planungsebene ausreichende Grundlage, um fir Bauantragsverfahren ge-
eignete Vermeidungs- und Minimierungsverfahren und ggf. auch weiteren Unter-
suchungsbedarf festzulegen.

7 Beschluss

Diese Begrundung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretungam ..................
gebilligt.

Selmsdorf, den .......c.cceveeevniiinnnnns

Blrgermeister Marcus Kreft




