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Begriindung fiir den Bebauungsplan Nr. 29 " Altensien " mit Ortlichen Bauvorschriften
im Ostseebad Sellin, Ortsteil Altensien, Amt Ménchgut-Granitz, Landkreis Vorpom-
mern - Riigen

1.0 Planungserfordernis

Die landlichen Ortslagen der Gemeinde Sellin sind in der jingeren Vergangenheit ei-
nem zunehmenden Siedlungsdruck ausgesefzt. Er entsteht aus dem Bedarf nach land-
lichen Wohnbaufliachen, gewerblichen Nutzungsanspriichen und fremdenverkehrli-
chen Anforderungen jeglicher Art.

Der Siedlungsdruck resultiert aus der Eigenentwicklung und von auRen an die Ge-
meinde herangetragenen Anforderungen.

Die zwischenzeitlich durchgefiihrten Dorferneuerungsmanahmen tragen zu einer
weiteren Steigerung der Attraktivitat der Ortslagen bei.

Die bisherige Beurteilung von Baugesuchen ohne Grundlage verbindlicher Nutzungs-
und Gestaltungsvorgaben wie z. Bsp. anhand von Ortssatzungen oder Bebauungspla-
nen hat zu Fehlentwicklungen gefiihrt, die zukinftig vermieden werden sollen. Hiervon
ist auch die Ortslage Altensien betroffen.

Es wird daher der Bebauungsplan Nr. 29 , Altensien , mit drtlichen Bauvorschriften
uber Gestaltung aufgestellt.

1.1 Wahl des Planverfahrens

Das erforderliche Rechtsetzungsverfahren bis zum abschlieBenden Satzungsbeschluf
soll nach der Regelung des Baugesetzbuches zur Verfahrensbeschleunigung gem. §
13 a, Bebauungspldne zur Innenentwicklung, durchgefiihrt werden.

Dieses ist méglich aus den folgenden Griinden:
Es werden weniger als 20.000 m? Grundflache beansprucht.
Die iiberplante Flache ist dem Siedlungsbereich zuzurechnen.

Der Standort ist integriertes Potential zur Siedlungsnutzung von Flachen, Nachver-
dichtung und anderen MaRnahmen der Innenentwicklung (u. a. Festlegung von Art
und MaR der baulichen Nutzung ).

Die duReren ErschlieRungsvoraussetzungen und Infrastruktureinrichtungen sind vor-
handen.

Fir das Plangebiet besteht ein wirksamer Flachennutzungsplan.
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Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriufung unterliegen, wird nicht begriindet.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (
Européischer Vogelschutz ) genannten Schutzgiiter bestehen nicht.

Es werden in untergeordnetem Umfang angrenzende AuRenbereichsflachen zur Ab-
rundung des Plangebietes einbezogen.

Die beanspruchten Flachen sind im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB nicht schiitzenswert
bzw. deren Schutzstatus wird beriicksichtigt. Dieses wird bestatigt durch samtliche
zwischenzeitlich vorliegenden Stellungnahmen der Tréger &ffentlicher Belange, hier
insbesondere der zustidndigen Naturschutzbehérden ( auch des Biosphiarenreservates
), die zwischenzeitlich vorliegenden naturschutzfachlichen Begutachtungen sowie
durch den genehmigten und wirksamen Fléchennutzungsplan aus dem der Bebau-
ungsplan entwickelt wird ('s. 0. ).

Der Bebauungsplan soll ohne Durchfiihrung einer Umweltpriffung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt werden.

1.2 Abwéagungserhebliche Grundsatze und Gegebenheiten

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes sind die folgenden Grundsatze besonders in
der Abwagung zu beriicksichtigen:

- die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und
die Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevélkerungsentwicklung,

- die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevélkerung, insbesondere der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen sowie die Belange von Freizeit
und Erholung,

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhande-
ner Ortsteile,

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die
erhaltenswerten Ortsteile, die StraRen und Pléatze von stadtebaulicher Bedeu-
tung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

- der Umweltschutz und die Darstellung von Pldnen des Wasser- und Abfallrech-
tes,

- die Belange der Landwirtschaft
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- die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

- die Ergebnisse der Dorferneuerungsplanung.

1.3 Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

- Erhaltung und Fortentwicklung der dauerhaften Wohnnutzung als Prioritat und
damit stabilisieren der Einwohnerentwicklung im Ortsteil Altensien

- planerische Ordnung der Nutzungsanforderungen aus Wohnen, Gewerbe und
Fremdenverkehr

- Erhaltung und Ergdnzung urspriinglicher Siedlungsstrukturen und denkmalwiir-
diger Ensembles

- Ausarbeitung Ortlicher Bauvorschriften tber Gestaltung die neben den Gebéau-
den auch die Freiflachen einschlielen.

- freihalten von Wegeverbindungen in die freie Landschaft,

1.4 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
- Regulierung der baulichen Entwicklung
- Bereitstellung von Wohnbaustandorten im Ortsteil Altensien

- Gestalterische Einordnung der zukinftigen baul. Entwicklung

2.0 Lage im Raum

Regional betrachtet gehért Sellin zu den 4 klassischen Ostseebadeorten Binz, Sellin,
Baabe und Géhren im Stdosten der Insel Rigen.

Sellin als einer der bedeutenden Badeorte Siidost -Riigens, bildet einen unverzichtba-
ren Bestandteil des Biospharenreservates Sudost - Riigen. Das Plangebiet gehdrt zur
Schutzzone IlI.

Der Selliner Ortsteil Altensien liegt, ca. 1,5 km stidwestlich des Gemeindehauptortes
Sellin, am Westufer des Selliner Sees.

Kleinraumig liegt Altensien am nérdlichen Rand des Moranenkomplexes ( sog. See-
dorfer Hiigelland ) zwischen Altensien, Neuensien / Seedorf und Moritzdorf.
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2.1 Fremdenverkehrliche Einstufung

Sellin hat seit dem 11/12/1997 die Anerkennung als Seebad nach den Bestimmungen
des Kurortgesetzes vom 24/02/1993.

Altensien ist mit der neu errichteten Bockwindmiihle, dem Backhaus und dem Reiter-
hof als landlicher Standort in den Fremdenverkehrsbetrieb des Seebades Sellin voll
integriert.

3.0 Bestand

3.0.1 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage wird der Lage - und Ho6henplan des Vermessungsbiiro
Krawutschke, Meilner, Schiinemann vom 16.07.2012 verwendet.

Es kann keine Gewahr dafir tibernommen werden, daR das dargestellte Messungsge-
biet frei von unterirdischen Leitungen und Bauwerken ist.

Durch 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur ist bescheinigt, daR die Darstellung
der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei ist und die neu zu
bildenden Grenzen sich korrekt in die Ortlichkeit Uibertragen lassen.

3.0.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die Ortslage Altensien. Der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 29 " Altensien " und Ortlicher Bauvorschriften wird wie folgt be-
grenzt:

Im Norden : durch die nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 26/6 und 27/2, die norddst-
lichen Grenzen der Flurstiicke 27/2 und 27/1, die nérdlichen Grenzen der Flurstiicke
38/1, 28, 29 ( Kurverwaltung ), von dort in 6stlicher Richtung bis zum suidwestlichen
Grenzpunkt des Flurstiickes 34/1 und die nordwestlichen Grenzen der Flurstiicke 34/1
und 35/1,

im Osten:  durch die westliche Grenze der DorfstraBe vom Ortseingang ( Flurstiick
35/1) bis zum Beginn der beidseitigen Bebauung ( Flurstiick 63/1 ), die éstlichen und
norddstlichen Grenzen der Flurstiicke 63/1 und 64/2, einen Teilabschnitt der nord-
westlichen Grenze des Flurstiickes 65, von dort rechtwinklig auf die westliche Grenze
des Flurstiickes 67 und die 6stliche Grenze des Flurstiickes 67,

im Siiden:  durch einen Teilabschnitt der nérdlichen Grenze der Dorfstrale am Orts-
ausgang nach Moritzdorf, die siidostlichen Grenzen der Flurstiicke 9/1 und 9/3, die
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siidlichen Grenzen der Flurstiicke 9/3, 7, 5, 2/11 und 2/3, einen Teilabschnitt der 6stli-
chen Grenze des Flurstiickes 2/2, die siidlichen Grenzen der Flurstiicke 2/2 und 21,
von dort in gerader Linie parallel der stidlichen Grenze des Flurstiickes 3/3 zur westli-
chen Grenze des Flurstiickes 4/6, durch einen Teilabschnitt der westlichen Grenze
des Flurstiickes 4/6 bis zur Bockwindmiihle, von dort in westlicher Richtung parallel
zur Dorfstrafie bis zu einem angenommenen Schnittpunkt mit der stidlichen Verlange-
rung der westlichen Grenze des Flurstiickes 26/3,

im Westen: durch vorgenannte angenommene siidliche Verlangerung der westlichen
Grenze des Flurstiickes 26/3, die westliche Grenze des Flurstlickes 26/3 und die west-
liche Grenze des Flurstiickes 26/6.

Das Plangebiet liegt in den Fluren 2, 3 und 4 der Gemarkung Altensien der Gemeinde
Sellin. Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 7,1 ha.

Das Gebiet ist im folgenden Lageplan unmafBstéblich dargestelit.
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3.1 Nutzung

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Rand des Morédnenkomplexes zwischen See-
dorf, Altensien und Moritzdorf. Es bildet den Ubergang zur Niederung um den Selliner
See die sich slidwestlich des Forthberges nérdlich um den Mordnenkomplex zum
Neuensiener See erstreckt. Nordwestlich, westlich und siidlich grenzen Ackerflaichen
an das Plangebiet. Ostlich und nordéstlich im Niederungsbereich des Selliner Sees
grenzen Salzwiesen, Rohrichte, Weidengebiische und Erlenbriiche sowie Saatgras-
land an.

Die Nutzung innerhalb des Plangebietes ist verschiedenartig. Ungenutzte Grundstii-
cke, fremdenverkehrlich genutzte Grundstiicke, Wohnen, gewerbliche Nutzungen, Be-
triebshof Kurverwaltung, Kleintierhaltung, ungenutzte Stallanlagen und Bergeraume,
ehem. Reitstélle und Reitplatze, Nebenerwerbstellen, Garten-, Hof- und Wirtschafts-
flachen, Winterliegeplétze, in unregelmaRiger Zusammenstellung.

Das Gebiet ist einem Wandel unterzogen von dérflicher, gewerblicher und landwirt-
schaftlicher Vorprdgung mit einem hohen Anteil von groRflachiger Landwirtschaft in
Richtung Mischgebiet mit hohem Anteil von Wohnen kombiniert mit Fremdenbeher-
bergung und landlichem Fremdenverkehr. 2013 liegen 15 Gewerbeanmeldungen ( mit
priv. Fremdvermietung ) vor und zusétzlich Lagerhallen, Betriebshof Kurverwaltung,
Baubetriebshof, ehemalige Reitanlagen, Museumsmiihle.

3.2 Baulicher Bestand / Denkmalschutz

Der urspriinglich kleinteilige bauliche Bestand der FischerBauerngehéfte ist nur noch
in seiner Struktur im 6stlichen Bereich des Ortes erhalten geblieben. Der westliche
Bereich ist durch groRfléachige Hallen mit bis zu 40 m Lange, Bergerdume, Betriebsge-
baude erheblich iberformt. Diese teils leerstehenden Gebaude wirken auf das Ortsbild
nachteilig auch fir die Fernwirkung im regionalen Umfeld, da der erhéhte Standort von
weitem sichtbar ist.

Die aus traditionellen Bauformen entwickelte Bebauung ist zumeist eingeschossig mit
geneigten Déchern. Haupt- und Wohngebiude zumeist mit Steilddchern. Wirtschafts-
und Nebengeb&ude auch mit flach geneigten Dachern.

Die groRflachigen Hallen, zwar eingeschossig, mit flachen Dachern, fiigen sich nicht in
den urspriinglichen baulichen Zusammenhang ein.

Die Regelungen zu den im Plan vorhandenen Einzeldenkmalen ( Altensien 4 + 6 )
sind unter 6.14 Regelungen fur die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz be-
schrieben.
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Bodendenkmale sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu verzeichnen. Boden-
denkmale befinden sich allerdings unmittelbar am &stlichen und westlichen Orts-
ausgang.

3.3 ErschlieRungsbestand

Die Ortslage Altensien wird sowohl tiber eine ca. 0,6 km lange, von Norden ( B 196 )
kommende, GemeindestralRe erschlossen als auch Uber eine neu befestigte Verbin-
dung ( ca. 0,7 km ) vom westlichen Ortseingang zu der Strale nach Seedorf. Durch
Altensien fihrt die Zufahrt zu der ca. 1,7 km sidlich gelegenen Ortslage von Moritz-
dorf.

Wesentliche zusétzliche ErschlieBungsmaBnahmen werden mit der Planung nicht
ausgelost.

3.3.1 ErschlieRungsbestand Verkehr

Das Plangebiet wird von den vorhandenen teils neu hergerichteten Verkehrsflachen
erschlossen. Die Anbindung an den tberértlichen Verkehr erfolgt Gber die Gemein-
destrafe nach Norden zur B 196 und nach Westen zur StraBe nach Seedorf, dann
nach Norden zur B 196. An dem Knotenpunkt B 196 /Gemeindestrale Seedorf wird
voraussichtlich 2014 im Zuge der B 196 durch die StraRenbauverwaltung ein Linksab-
biegestreifen hergestellt.

Wegen der geringen zur Verfugung stehenden Flache sind gesonderte Fuf3- und
Radwegflachen nicht angelegt. Der StraBenraum wird von allen Verkehrsteilnehmern
gleichzeitig genutzt.

Die innere ErschlieRung der riickwértigen Bereiche des Plangebietes erfolgt tber die
privaten Grundstiicke.

3.3.2 ErschlieRungsbestand Schmutzwasserkanalisation

Der Schmutzwasserkanal liegt innerhalb der Verkehrsflachen. Die notwendigen, neu
hinzukommenden Schmutzwasserkanéle sind an das vorhandene Kanalnetz anzu-
schlieRen.

3.3.3 ErschlieBungsbestand Regenwasserkanalisation

Eine Regenwasserkanalisation ist nicht vorhanden. Das Regenwasser wird auf den
Grundstiicken versickert. Das anfallende Regenwasser der Verkehrsflachen wird in
den Selliner See abgeleitet.
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3.3.4 ErschlieBungsbestand Versorgung

Eine Trinkwasserleitung liegt innerhalb der Verkehrsflachen. Von dieser Leitung kann
das Plangebiet mit Trinkwasser versorgt werden.

Die Elektrizitdtsversorgungsleitungen liegen innerhalb der Verkehrsflichen. Von hier
aus erfolgt eine Verteilung innerhalb des Plangebietes.

Zur telefonischen Versorgung liegen noch keine Bestandspldne vor.

Die Ortslage Altensien ist an die Gasversorgung angeschlossen.

3.4 Bestand 6ffentliche Infrastruktur

Mit dem Ausbau der Verkehrsanbindungen, durch den RPNV und, wihrend der Sai-
son, durch den Ortsbus wird Altensien gut in den Bestand der 6ffentlichen Infrastruktur
der Gemeinde Sellin eingebunden. In Sellin vorhanden sind Grundschule (Gymnasium
in Bergen), Kindergarten am WeilRen Steg, katholische und evangelische Kirche, Post
und Kurverwaltung. Anséssig sind sowohl Allgemeinmediziner als auch Zahnarzt. Die
Apotheke befindet sich im Neubau des Arzte- und Dienstleistungsgebdudes in der
Granitzer Strale.

Die Feuerwehr mit entsprechenden Sozialraumen ist im Mehrzweckgeb&ude der Ge-
meinde Sellin in der Siedlung am Wald untergebracht. Hier befindet sich auch das
Kinder-, Jugend- und Freizeitzentrum mit dem Boxring. Die Ausstattung mit Einkaufs-
moglichkeiten, Laden, Handel, Gewerbe und privaten Dienstleistungen ist in Sellin als
Grundzentrum im Amtsbereich Ménchgut - Granitz in einer Entfernung von ca. 2 km in
hervorragender Weise vorhanden.

Vor allem die Kurverwaltung Sellin stellt die Infrastruktur der Ortslage Altensien bereit.
Diese ist ausgerichtet auf den landschaftsbezogenen Fremdenverkehr und die Nihe
zum Selliner See mit dem geplanten Wasserwanderrastplatz an dessen Nordufer.

3.5 Emissionen / Immissionen
Landwirtschaftliche Immissionen

An die Ortslage grenzen intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen mit geringer
Bodenpunktzahl. Die hier tatigen GroRbetriebe bringen zu bestimmten Zeiten Giille
aus.

Gewerbliche Immissionen

Entf.
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Immissionen Sport und Spiel
Entf.
Immissionen Verkehr

Entf.

4.0 Naturrdumliche Situation

4.1 Vegetationsbestand

Nach Norden wird der Vegetationsbestand durch die Weideflachen geprégt die zu
dem Niederungsbereich zwischen Selliner See und Neunsiener See abfallen.

Nach Osten schlief’t das Vorland zum Selliner See an.

Nach Siiden schlieRen Reste der Streuobstwiesen, Pferdeweiden an, die siudl. an das
Ackerland grenzen. Dieser Bereich ist durch die Allee vom siidostlichen Ortsrand bis
Moritzdorf gepragt.

Im Westen grenzen Acker und Weideflachen an den Siedlungsbereich. Dieser Bereich
ist durch die Allee vom westlichen Ortsrand bis zur StralRe nach Seedorf gepragt.

Innerhalb des Plangebietes wechseln Hausgérten, Ziergérten, Wiesen- und Weidefla-
chen, Rasenflachen, Buschflachen, Nebenerwerbsgartnerei in loser Folge.

4.2 Geologie, Kiiste, Wasser

4.2.1 Baugrund / Bodengutachten

Das Gelande liegt erhaben tiber dem Niederungsbereich um den Selliner und den
Neuensiener See. Der héchste Punkt liegt im Bereich der Kuppe an der nérdl. Plange-
bietsgrenze bei ca. 13,5 m HN.

Mit einer Stellungnahme vom 19.04.1993 gibt das Geologische Landesamt folgende
Hinweise zur regionalgeologischen Situation:

Das Plangebiet liegt im Bereich einer flachwelligen Grundmorénenlandschaft der
Weichselkaltzeit. Es grenzt im Osten an eine Holozénsenke, die von > 3 m méchtigen
Flachmoortorf- und Muddesedimenten ausgeftillt wird. Im tbrigen Gebiet stehen vor-
wiegend 2 — 6 m méchtige mittelkérnige Feinsande iber 6 — 10 m méchtigem Ge-
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schiebemergel an. Nur im nérdlichen Teil streicht der Geschiebemergel an der Ober-
flache aus.

Sand und Geschiebemergel sind generell tragféhige Béden. Der Geschiebemergel
neigt im hangenden Verwitterungsbereich zu Staunéssebildung.. Er ist frostgeféhrdet.
Die organogenen Sedimente eignen sich nicht zur Lastaufnahme.

Der nérdliche Teil liegt in der Trinkwasserschutzzone IIl der Wasserfassung Sellin. Das
gesamte Gebiet liegt im Einzugsbereich der Wasserfassung. Die Grundwasserfassung
erfolgt (ber 20 m tiefe Brunnen. Der Grundwasserspiegel wird, beeinfluSt durch die
Trinkwasserférderung, bei ca. 1 bis 3 m NN gemessen; die FlieBrichtung ist nach Nor-
den zur Wasserfassung gerichtet. Zum Schutz des Grundwassers gelten die Richtli-
nien des DVGW-Regelwerkes W 101 und der TGL 43 850.

Das Geléande erfordert fiir die beabsichtigten Bauvorhaben im Rahmen der zu stellen-
den Bauantrdge Baugrunduntersuchungen fiir die Griindung der Gebaude und im
Hinblick auf ggfs. notwendige Versickerungsanlagen ( s. 6.7.4 Abwasserbeseitigung
/ Versickerung ).

4.2.2 Kiistenschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Flachennutzungsplan der Gemeinde dargestell-
ten Bauverbots- und Kiistenschutzbereiche. Sie stellen im Sinne der Raumordnung
Vorbehaltsgebiete dar, in denen die Nutzungen mit den Belangen des Kiistenschutzes
vereinbar sein missen.

Gem. § 136 Abs.3 LWaG M — V ist fiir iiber den Bestandsschutz hinausgehende MaR-
nahmen an baulichen Anlagen und den Bau neuer baulicher Anlagen eine Ausnahme-
genehmigung bei der zustdndigen Wasserbehérde zu beantragen.

4.2.3 Hochwasserschutz

Die far das Selliner Landschaftsbild charakteristische extreme Gewdsserverzahnung
ergibt Uberflutungsgefahrdungen insbesondere fiir die Boddengewasser Selliner- u.
Neuensiener See und das Vorland. Der Erlduterungsbericht zu dem Fldchennut-
zungsplan der Gemeinde benennt folgende Hochwasserwahrscheinlichkeiten:

HW 5 = + 125mHN
HW10 = + 1,40mHN
HW20 = + 1,55mHN
HW50 = + 1,75mHN
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HW 100 = + 1,95mHN

Das Vorland des Selliner See ist zum Teil gemaR den o.g. Hochwasserwahrschein-
lichkeiten Uberstaut.

Die zu erwartenden Bemessungshochwassersténde betragen gem. Regelwerk Kis-
tenschutz M — V fiir diesen Bereich des Greifswalder Boddens 2,6 m iber NHN ( ent-
spricht 2,45 m 0. HN ).

DemgemaR ist fir das Plangebiet eine Mindesthéhe fiir den Erdgeschoflfuftboden von
2,6 m ii. NHN ( entspricht 2,45 m @i. HN ) festgesetzt. Damit ist eine relative Sturmflut-
sicherheit, jedoch keine absolute gegeben.

Staatliche HochwasserschutzmaRnahmen sind fiir das Plangebiet nicht vorgesehen.
Daher sollte bei der Planung der BaumalRnahmen eine evtl. Hochwassergefdahrdung
bei der Anordnung der Gebaudehohen beriicksichtigt werden.

Insbesondere das Vorland des Selliner Sees nordéstlich der Dorfstralle weist eine
sehr niedrige Hohenlage auf und ist damit nicht hochwassersicher. Im Plangebiet sind
keine Kiistenschutzanlagen vorhanden oder geplant. Dem wird mit der textl. Festset-
zung zur Mindesthéhe der FertigfuBbéden im Erdgeschof® auf 2,6 m NHN Rechnung
getragen. Es wird empfohlen, bei der Bemessung der Standsicherheit von Gebau-
den die dynamische Wellenbelastung zu berlcksichtigen.

4.2.4 Grundwasser

Detaillierte Angaben zur Grundwassersituation sind in den erforderlichen Baugrund-
gutachten fiir die ErschlieBungs- und Einzelbaumafnahmen erforderlich.

4.2.5 Trinkwasser

Der Planungsraum befindet sich innerhalb der unter 4.2.1 erwdhnten Trinkwasser-
schutzzonen. Die entsprechenden Verbote und Nutzungsbeschrédnkungen gem. Was-
serschutzgebietsverordnung Sellin / Riigen sind zu beachten.

4.2.6 Altablagerungen / Bodenschutz

Nach Angabe der Gemeinde sind im Plangebiet weder Bomben gefallen noch hat es
eine militdrische Nutzung des Geldndes gegeben. Mit militarischen Altlasten ist daher
nicht zu rechnen. Andere Altablagerungen und evtl. Bodenverunreinigungen sind nicht
auszuschlieRen. Es handelt sich dabei um Flachen, bei deren Bebauung Bodengut-
achten tber eventuelle Altlasten und ggfs. Sanierungsvorschldge zu erstellen sind.
Hierzu gehéren die groRflachigen Hof- und Gebdudeflachen im westlichen Plangebiet
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und ein Teil des ehemaligen Schulgelédndes ( Flurstiick 29 ) derzeit Betriebshof Kur-
verwaltung.

Das Flurstick 29 wurde als landwirtschaftlicher Werkstattkomplex genutzt. Es kann
daher nicht ausgeschlossen werden, dal in diesem Bereich lokale Bodenverunreini-
gungen vorhanden sind.

Nach bisheriger Kenntnis befand sich auf diesem Flurstiick eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Tankstelle. Da Uber deren Rickbau und eventuelle Havarien keine Informatio-
nen vorliegen, kann nicht ausgeschlossen werden, dass lokale Bodenbelastungen
vorhanden sind. Werden bei den Tiefbauarbeiten bzw. bei Baugrunderkundungen An-
zeichen von schédlichen Bodenverdnderungen festgestellt (wie unnatiirliche Boden-
verfarbung oder anormaler Geruch, Austritt von verunreinigten Fliissigkeiten, Ausga-
sungen oder Reste alter Abfallablagerungen), ist der Aushubboden gem. den Techni-
schen Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Tabelle 11.2-1 zu untersu-
chen.

Uber derartige Anzeichen ist das Fachgebiet Umweltschutz umgehend zu informieren.

Eine Umgrenzung dieser Flachen wurde in der Planzeichnung vorgenommen.

4.3 Einbindung in den landschaftlichen Zusammenhang

Altensien liegt am nérdlichen Rand des ,Seedorfer Hiigellandes* im Ubergangsbereich
zu dem Niederungsbereich um den Neuensiener See und den Selliner See.

Beide Landschaftstypen sind grofraumig durch ihren Offenlandschaftscharakter ge-
kennzeichnet.

4.3.1 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Schutzzone Ill (Landschafts-
schutzgebiet), direkt angrenzend an die Schutzzone Il (Naturschutzgebiet Teilfliche
.Westufer des Selliner Sees" des Biospharenreservates Slidost-Riigen sowie inner-
halb des 150 m — Kiisten- und Gewdsserschutzstreifens gemaR § 29 Abs. 1 Natur-
schutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V).

Dartiber hinaus grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes an das EU-
Vogelschutzgebiet Nr. DE 1747-402 ,Greifswalder Bodden und sidlicher Strelasund®
sowie an das FFH-Gebiet Nr. DE 1648-302 ,Kustenlandschaft Stidost-Riigen®.

An der nérdlichen Grenze des B-Plangeltungsbereiches befindet sich das kartierte
gesetzlich nach § 20 Abs. 1 NatSchAG M-V geschiitzte Biotop Nr. 9158, Naturnahes
Feldgeholz. An der &stlichen Grenze tangiert der Geltungsbereich des Bebauungspla-
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nes das nach § 20 Abs. 1 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzte Biotop Nr. 9157
Boddengewasser mit Verlandungsbereichen. Geméal § 20 Abs. 1 NatSchAG M-V sind
MaRnahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung, Veranderung des charakteristi-
schen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintréchtigung die-
ser Biotope fithren kénnen, unzuléssig. Es bleibt den betroffenen Grundstlickseigen-
tiimern unbenommen einen Ausnahmeantrag zu stellen und fiir entsprechende Aus-
gleichs- und Ersatzmallnahmen zu sorgen.

4.4 Klimatische Bedingungen

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Ostseekiistenklimas, das fur den Raum
Siidost-Rugen charakterisiert wird durch nachfolgende klimatische Eckwerte:

e Jahresdurchschnittstemperatur: 7,5°C

¢ mittlere Januartemperatur: 0,0°C

e mittlere Julitemperatur: 16,5°C

o mittlere Jahresniederschlagsmenge: 550 mm (niederschlagsarm)
e Hauptwindrichtung: West

Als weitere Merkmale dieses Klimas sind h&ufige und lebhafte Luftbewegungen mit
meist ablandiger Strémungsrichtung, gleichméaRiger Temperaturgang mit geringer Jah-
resschwankung und relativ hohe Luftfeuchtigkeit zu nennen.

5.0 Uberértliche Planungen und nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften nachrichtlich zu iibernehmende Planungsinhalte

Raumbedeutsame iiberértliche Planungen liegen fur das Plangebiet nicht vor. Das
gesamte Gemeindegebiet ist Bestandteil des Biospharenreservates Sldost-Rigen.

Es liegen folgende tibergreifende Planungen vor:

- Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern 2005

- Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern RREP VP v. 19.08.2010
- Das Regionale Entwicklungskonzept Riigen 2002

- Generalplan Kiisten- und Hochwasserschutz M-V seit 1995

- Regelwerk Kistenschutz Mecklenburg — Vorpommern 2009

- Regionales Entwicklungskonzept Ménchgut — Granitz Endbericht Dezember 2004

- Gutachtliches Landschaftsprogramm M —V 2003

15.01.05 Satzungsbegriindung.doc Sellin BPlan 29 ,Altensien” OT Altensien 02/058 - 16 -



Es liegen folgende 6rtliche Planungen vor:
- Flachennutzungsplan der Gemeinde Sellin, Bekanntmachung am 2006.05.02
- Ein Generalentwésserungsplan liegt vor
- Es existieren Leitungsbestandsplane in verschiedenen MafRstiben

- Dorferneuerungsplan der Gemeinde Sellin fur die Ortsteile Moritzdorf Altensien Neu-
ensien Seedorf aus 2004

- Vertraglichkeitsprifung nach § 34 BNatSchG zu dem Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Sellin, Stand September 2005 durch UmweltPlan GmbH Stralsund

- Beschlu3 einer Satzung uber die Veranderungssperre zum B-Plan Nr. 29 Altensien
der Gemeinde Ostseebad Sellin

- Baugrunduntersuchung des Ingenieurbiiros WeiRe vom 14.08.2012
- Artenschutzpriifung nach § 44 BNatSchG Buiro Seppeler August 2012

- Vorprifung zur FFH Vertraglichkeit Buro Seppeler August 2012

5.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Ostseebad Sellin ist nach Programmsatz 3.2.4 ( 1 ) des Regionalen Raument-
wicklungsprogramms Vorpommern ( RREP VP ) als Grundzentrum eingestuft, so daf
die Planung den Programmsétzen 4.1 ( 3 und 6 ) sowie 4.2 ( 1 ) RREP VP angepasst
ist. Da sich auch die touristische Entwicklung behutsam und moderat vollziehen soll,
besteht Konformitat zu den Programmséatzen 3.1.3 ( 5 und 6 ) sowie 5.2 ( 1) RREP
VP.

Der B-Plan Nr. 29 , Altensien ,, wird aus dem wirksamen Fléachennutzungsplan ( FNP)
der Gemeinde Ostseebad Sellin entwickelt und ist in der Planfassung Januar / Okto-
ber 2011 mit den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

Das Vorhaben ist in den landesplanerischen Stellungnahmen vom 13.03.2012 und
08.10.2013 bereits positiv beurteilt worden. Der Bebauungsplan Nr. 29  Altensien® ist
weiterhin mit den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ( AfRL
28.03.2014).

5.2 Entwicklungstendenzen

Altensien hat zur Zeit 54 Einwohner. Es wird von einer Ubernachtungskapazitat von
ca. 50 Ubernachtungsplatzen ausgegangen.
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Durch die eingetretene fremdenverkehrliche Entwicklung, den Ausbau der kommuna-
len und fremdenverkehrlichen Infrastruktur (Anschluss an die zentrale Abwasserbesei-
tigung, StraRenausbau, ehemaliger Reiterhof, Windmuhle, Backhaus) hat Altensien
eine Gewichtung erlangt, die die beabsichtigte Planung rechtfertigt.

5.3 Bestehende Baurechte

Die Bebauung hat sich im Plangebiet unregelméRig entwickelt, jeweils in Grenzberei-
chen von Bebauungszusammenhang ( § 34 BauGB ) und Aufenbereich ( § 35 BauGB

)-

Mit der Planung sollen die Grundlagen fiir eine, den gemeindlichen Zielstellungen ent-
sprechende, bauliche Entwicklung geschaffen werden. Mit Einleitung des Planverfah-
rens wurde eine Veranderungssperre beschlossen.

Es wurde 1993 eine friihzeitige Biirgerbeteiligung und eine Beteiligung der Trager 6f-
fentlicher Belange durchgefiihrt. Das weitere Rechtsetzungsverfahren wurde nicht zum
AbschluR gebracht. Der Plan wurde nicht als Satzung beschlossen und hat auch keine
Planreife erlangt.

5.4 Entwicklungsgebot

Der Flachennutzungsplan fiir das Gemeindegebiet Sellin stellt fir das Plangebiet Ge-
mischte Baufldchen dar.

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan.

6.0 Stiadtebauliche Ziele

Der Bebauungsplan soll mit seinen Festsetzungen die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Gemeinde fiir das Plangebiet prazisieren:

6.1 Art der baulichen Nutzung

Fur die Baugebiete innerhalb des Bebauungsplanes wird Mischgebiet (Ml § 6 BauN-
VO) festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dieser Gebietstyp entspricht
am ehesten der im Gebiet vorhandenen unterschiedlichen Art der baul. Nutzung und
laRt fur die zukinftige Entwicklung zahlreiche Nutzungsmdglichkeiten. Mischgebiet (Ml
§ 6 BauNVO) stellt die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung erge-
bende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde
fir den OT Altensien am besten dar.
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Es sollen zulassig sein:

- Wohngeb&dude mit max. 2 Wohneinheiten ( § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ) von denen
max. eine Wohneinheit als Ferienwohnung genutzt werden kann ( die Festsetzung

der hochstzulassigen Zahl der Ferienwohnungen erfolgt in analoger Anwendung
von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB )

- Geschafts- und Biirogebaude,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen flir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe

Ausgeschlossen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Ausgenommen von dem AusschluR sind
gem. § 1 Abs. 9 BauNVO: Ferienwohnungen zu Wohngebé&uden s.o. )

- Eine Ferienwohnnutzung ( max. zusatzlich 1 Ferienwohnung je Gebaude ) in ge-
mischt genutzten Geb&uden ohne Wohnnutzung ( mind. 1 Wohnung ) ist ausge-
schlossen ( § 1 Abs. 9 BauNVO).

- Vergniigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Ge-
biets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind.

- Ausnahmsweise zuldssige Vergniigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO aullerhalb der vorgenannten Teile des Gebietes.

- Tankstellen

Die Zahl der Wohneinheiten je Geb&dude wird begrenzt. Es soll der regionale, landli-
che Siedlungstyp mit nicht mehr als 2 Wohneinheiten je Geb&ude erhalten bleiben
und fortentwickelt werden. Stadtisch gepréagte Siedlungsformen mit Mehrfamilienhzu-
sern bzw. Wohnanlagen sollen dem Gemeindehauptort vorbehalten bleiben.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden ausgeschlossen wegen des bestehen-
den Bettenangebotes im Ort.

Wegen des zusétzlichen Verkehrsaufkommens werden Tankstellen und Vergnii-
gungsstatten ausgeschlossen.

Klarstellung zu den Ferienwohnungen:
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Die Festsetzung einer héchstzuldssigen Anzahl von Ferienwohnungen in Wohnge-
bauden in analoger Anwendung von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB dient der weiteren Be-
grenzung der touristischen Kapazitaten des Ortes. Sie dient nicht der Herstellung ei-
ner héheren Umgebungsqualitidt des Gebietes. Hier gelten die Beurteilungsmafstébe
eines Mischgebietes gem. § 6 BauNVO. Eine Milieuverschiebung in Richtung Allge-
meines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ist nicht beabsichtigt.

Die Zulassung von einer Ferienwohnung setzt voraus, dal eine dauerhaft genutzte
Wohnung im Wohngebé&ude vorhanden ist.

Die Zuordnung von Ferienwohnungen zu einem bestimmten Baugebietstyp wird nach
wie vor unterschiedlich gehandhabt. Weiterhin kldrungsbediirftig scheint die Frage ob
in Wohngebaude integrierte Ferienwohnungen als , Betriebe des Beherbergungsge-
werbes , anzusehen sind. Eine ausgeurteilte Rechtsprechung liegt nicht vor.

Nach derzeitigem Stand geht die Gemeinde davon aus, dal bei Ausschluf? von Be-
trieben des Beherbergungsgewerbes im Bebauungsplan, Ferienwohnungen unzulas-
sig sind. So jedenfalls die haufige Begriindung der Ablehnung bzw. Nutzungsuntersa-
gung von Ferienwohnungen durch Baubehérde und Verwaltungsgericht. Demnach
waren Ferienwohnungen als kleinste Unterform den Betrieben des Beherbergungsge-
werbes zuzuordnen.

Zur Klarstellung schlieRt sich die Gemeinde dieser Auffassung an, wenn die Wohnung
( Ferienwohnung ) darauf gerichtet ist, standig wechselnden Gasten zum voriiberge-
henden Aufenthalt zur Verfugung gestellt zu werden. Andere Formen von Betrieben
des Beherbergungsgewerbes sollen, aus bereits benanntem Grund, weiterhin ausge-
schlossen bleiben.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt mit der Grundflachenzahl (GRZ) die
das Verhaltnis der tiberbauten Flache zur GrundstiicksgréRe angibt oder der absolu-
ten Gréke der Grundfliche ( GR ) baulicher Anlagen. Dazu werden die zulassige
Zahl der Vollgeschosse und die Traufhdhe festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gem. der bereits in den 90 er Jahren erfolgten Ab-
stimmung mit der Raumordnung, dem Landkreis und der Naturschutzbehérde mit 0,2
festgelegt. Zur Vermeidung groRflachiger, ortsuntypischer Uberbauungen auf groRe-
ren Grundstiicken wird die Festsetzung der Grundflichenzahl (GRZ) ergénzt mit der
Festsetzung einer Obergrenze der zulassigen Grundflache (GR) von 175 m?. Das
bedeutet, daR auf gréReren Grundstiicken nur Gebdude mit jeweils max. 175 m?
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Grundflache mdglich sind, bis in der Summe eine max. Grundflachenzahl von 0,2 er-
reicht ist.

Diese Festsetzung setzt keine Detailplanung i. S. eines , Baukérperplanes” voraus.
Sie dient als Vorsorgeplanung zur Erzielung einer guten Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes und verhindert, da® zu groRe Baukérper, die nicht in das Ortsbild
passen, errichtet werden.

Auf kleineren Grundstiicken kann eine Grundfliche von 175 m? ggfs. nicht erreicht
werden, wenn die relative Grundflachenzahl von 0,2 dadurch tiberschritten wird.

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wird mit einem VollgeschoR festgesetzt.
Dieses entspricht der vorhandenen Bebauung.

Erganzend zu den vorbeschriebenen Festsetzungen wird zur besseren Einfiigung in
den ortlichen Zusammenhang die Traufhéhe festgesetzt.

Die Traufh6he bestimmt sich durch den Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuRenkan-
te der aufgehenden AuBenwand. Die Traufhéhe wird als mittlere Hohe festgesetzt.
Das heift, sie kann unter und iberschritten werden, wenn die Ausmittelung der umlau-
fenden Trauth6hen 3 m nicht Gberschreitet. Bezugshéhen sind die gemessenen Ge-
landehohen 4. HN des 6bVI Krawutschke, die dem Bebauungsplan zugrunde liegen.

6.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Entsprechend der vorgegebenen, ortspragenden, landschaftstypischen offenen Bau-
weise wird das Gebiet in offener Bauweise festgesetzt. Wegen der beabsichtigten
ortstypischen Bebauungsform werden nur Einzelh&user zugelassen. Dadurch wird ei-
ne massive Entwicklung des Bauvolumens vermieden und, im Verbund mit der Be-
grenzung der Gebaudegrundfldchen, eine kleinteilige Bebauungsstruktur erreicht.

Baulinien werden nicht festgesetzt.

Entlang der Verkehrsflachen orientieren sich die Baugrenzen an den vorgegebenen
Baufluchten. In Bereichen mit gréReren Vorgartenflaichen werden die Baugrenzen wei-
ter zuriickgesetzt damit die urspriinglichen Vorgartenflachen erhalten bleiben, bzw.
neu angelegt werden. In den riickwértigen Bereichen verlaufen die Baugrenzen im 3 m
Abstand von den Plangebietsgrenzen. Zur nordwestlichen Plangebietsgrenze wird
dieser Abstand vergréBert, damit zur freien Landschaft groRere Absatndsflichen ver-
bleiben. Im Bereich der Windmiihle und des Backhauses wird die Baugrenze zur Frei-
stellung dieser beiden Objekte ebenfalls zuriickgenommen.
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6.4 Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs, Flachen flr
den Gemeinbedarf, Flichen fiir Sport- und Spielanlagen

Festsetzungen fr die o. g. Einrichtungen werden im Plangebiet nicht erforderlich.

6.5 Flichen fiir den {iberdrtlichen Verkehr und fiir die értlichen
Hauptverkehrsziige

Es sind keine Flachen fiir den iberdrtlichen Verkehr auszuweisen.

6.6 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird von Westen ( Abzweig Seedorf ) und Norden ( Wasserwerk Sellin
) erschlossen. Die geringe Ausbaubreite und die engen Platzverhéltnisse zwingen alle
Verkehrsteilnehmer auf eine ausgebaute Verkehrsflache von ca. 4 — 8m mit einigen
Ausweichstellen fiir den Begegnungsverkehr von Kfz. Trotz der beengten Verhaltnisse
und der Verkehrszunahme wahrend der Saison werden zusétzliche Verkehrsflachen
nicht festgesetzt weil Gberértlicher Verkehr nicht méglich ist und Eingriffe in die Privat-
grundstiicke und vorhandene Bausubstanz durch breitere Verkehrsflachen nicht auf-
gewogen werden. Gerade die engen Gassen tragen zu dem typischen Charakter des
Ortsbildes bei.

6.6.1 FuBRwege

Eine gesonderte Ausweisung von Fullwegen oder FuBgangerbereichen ist wegen der
Platzverhaltnisse nicht moglich.

6.6.2 Radwege

Eine gesonderte Ausweisung von Radwegen ist wegen der Platzverhaltnisse nicht
moglich. Trotzdem ist die Ortslage Altensien stark vom touristischen Radverkehr fre-
quentiert, auch als Ausgangspunkt fir Touren in das , Seedorfer Hugelland®.

6.6.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der OPNV ist wegen der Einbindung in das Fremdenverkehrsgeschehen des Ortes
von Bedeutung.
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6.6.4 Schiffsverkehr

Trotz der Lage am Selliner See ist Altensien mit dem Schiff nicht zu erreichen. Denk-
bar ware, auerhalb des Plangebietes, am &stlichen Ortsausgang, einen urspriinglich
vorhandenen Steg wieder anzulegen.

6.6.5 Kleinbahn "Rasender Roland"

Seedorf liegt auRerhalb des Einzugsgebietes der Kleinbahnstrecke.

6.6.6 Omnibus / Ortsbus

Altensien ist in das Liniennetz der RPNV GmbH eingebunden. Der Ortsbus Sellin (
Linie 25 ) ist Bestandteil des Liniennetzes der RPNV GmbH und wird durch die Ge-
meinde Sellin durch die Zahlung eines Pauschalbetrages finanziert. Bestehende Bus-

haltestellen sind, entsprechend den gesetzlichen Vorgaben, behindertengerecht aus-
zubauen.

6.6.7 Tourismusbedingte Sonderverkehrsformen

Das Fremdenverkehrsaufkommen des Ortsteiles Altensien bedingt spezielle Verkehrs-
formen, die in ihrer Massiertheit nur in ausgepréagten Fremdenverkehrsregionen be-
achtlich und zu dem saisonabhéngig sind. Hierzu gehéren insbesondere die Reise-
busse, die Stralenkleinbahn, Motorboot und Segeln, Reiter / Kutschfahrten, Wohn-
mobile und der Lieferverkehr.

Reisebusse

Fur Reisebusse sind die Verkehrsflachen im Plangebiet nicht ausgelegt.
StraBenkleinbahn

Entf.

Segeln

In Altensien sind, aufer kleinen Privatstegen, keine Liegeplatze am Selliner See vor-
handen. Wegen der Ndhe zu den Segelrevieren des Greifswalder Boddens sollen
trotzdem im Plangebiet auch Infrastruktureinrichtungen ( Winterlager, Werkstatt, Stell-
platze ) fur Segler vorgehalten werden kénnen

Reiten / Kutschfahrten

Das Plangebiet gehért zu den reitsportlich interessanten landlichen Regionen des
Gemeindegebietes ( Reitsport in Altensien, Neuensien, Seedorf ). Dementsprechend
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sollen die unter 6.6 beschriebenen Verkehrsflachen auch fur den Reitsport freigehal-
ten werden. Das Angebot an Kutschfahrten entwickelt sich allmahlich. Altensien ist als
Ausgangspunkt fir ein derartiges reitsportliches Angebot pradestiniert.

Wohnmobile

Ein fur Wohnmobile geeigneter Stralenausbau ist nicht beabsichtigt. Insbesondere
dienen die Verkehrsflachen nicht als Abstellflichen fiir Wohnmobile. Hier sind ggfs.
verkehrsregelnde MaRnahmen zu treffen, wenn es durch abgestellte Wohnmobile zu
Behinderungen kommt.

Anlieferverkehr

In Altensien sind mischgebietstypische Formen des Anlieferverkehrs mdglich.

6.6.8 Kraftfahrzeugverkehr

Der Kfz.-Verkehr verlauft tiber die bereits beschriebenen Verkehrsflachen. Von da aus
werden die riickwartigen Grundstiicksflachen privat fir den Kfz.-Verkehr erschiossen

Fir alle Verkehrsflachen im Plangebiet ist die magebende Funktion die Aufenthalts-
funktion. Das Entwurfsprinzip ist das Mischungsprinzip ( KFZ, Radfahrer und FuRgan-
ger bewegen sich im gleichen Querschnitt). Der Begegnungsfall Pkw / Pkw ist nicht
immer méglich. Die angestrebte Hochstgeschwindigkeit ist kleiner als 30 km/h.

Eine Unterscheidung von Verkehrsflachen verschiedener Zweckbestimmung wird nicht
vorgenommen. Die Aufteilung des offentlichen StraBenraumes bleibt der StraRenaus-
bauplanung und der Widmung der Verkehrsflachen vorbehalten, wobei hier die Auf-
enthaltsqualitit im StraRenraum und die Einschrankung des Kraftfahrzeuges zuguns-
ten des FuR- und Radwegeverkehrs sowie der touristischen Nutzung im Vordergrund
steht.

Der Nachweis der Einstellplatze sollte fur die Anwohner und Ubernachtungsgéste auf
den Baugrundstiicken gefiihrt werden. Der Nachweis regelt sich nach der Stellplatz-
satzung der Gemeinde bzw. nach den geltenden bauordnungsrechtlichen Kriterien.
Die Festsetzung von Flachen fiir den ruhenden Verkehr ist nicht erforderlich. Jedoch
sollte die Moglichkeit nicht ausgeschlossen werden, westlich der Bockwindmiuhle zu-
satzliche Stellplatze unterzubringen. Dieser Standort ist als Ausgangspunkt fir Rad-
touren und Wanderungen hervorragend geeignet.

Zur Freihaltung der Vorgartenflichen ist die Anlage von Stellplatzen Garagen und
Carports sowie baulichen Nebenanlagen durch textl. Festsetzung reglementiert.
Ebenso die Zahl der Zufahrten zu den Grundstiicken.

15.01.05 Satzungsbegriindung.doc Sellin BPlan 29 ,Altensien® OT Altensien 02/058 - 24 -



6.7 Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

6.7.1 Gasversorgung

Die Gasversorgung auf der Insel Rugen wird von der EWE Aktiengesellschaft, Post-
fach 131, 18521 Bergen, vorgenommen. Sie kann das Gebiet mit Erdgas versorgen.
Die Versorgungsleitung wird innerhalb der Verkehrsflachen mit einer Mindestdeckung
von 0,8 m verlegt. Im Trassenbereich sind Baumpflanzungen nicht zuléssig. Eine ge-
sonderte Festsetzung von Flachen fiir die Gasversorgung wird nicht vorgenommen.

6.7.2 Elektrizitatsversorgung

Das Plangebiet kann von der e.dis Energie Nord AG, Putbuser Chaussee 4, 18528
Bergen, mit Elektrizitat versorgt werden. Im geplanten Baubereich kénnen sich Lei-
tungen des Energieversorgungsunternehmens befinden. Die Anlagen diirfen nicht
Uber-/unterbaut werden und sind bei Erfordernis der Baufreimachungsmafnahme zu
verlegen und der e.dis unentgeltlich zu tbergeben. Ein AnschluR an das Versor-
gungsnetz der e.dis ist durch Erweiterung der Mittel-/Niederspannungsanlagen mog-
lich. Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fir die Elektrizitatsversorgung wird
nicht vorgenommen.

Eine entsprechende Antragstellung durch den ErschlieRungstréager / Anschlufnehmer
ist erforderlich. Durch das Energieversorgungsunternehmen wird danach dem Er-
schlieBungstrager eine Vereinbarung zur ErschlieBung des Bauvorhabens angeboten.

6.7.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fiir das Plangebiet wird von dem Zweckverband Wasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung Riigen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen, vor-
genommen. Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fir die Wasserversorgung wird
nicht vorgenommen.

6.7.4 Abwasserbeseitigung / Versickerung

Die Schmutzwasserbeseitigung fir das Plangebiet wird von dem Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen, Putbuser Chaussee 1, 18528
Bergen, vorgenommen. Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fiir die Abwasser-
beseitigung wird nicht vorgenommen.

Ein System zur Regenwasserbeseitigung ist fir die Baugebiete im Plangebiet nicht
vorhanden. Wenn der Zweckverband Wasserversorgung + Abwasserbehandlung Rii-
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gen das Regenwasser nicht abnehmen kann, ist mit der Bauantragstellung eine an-
derweitige Niederschlagswasserbeseitigung der Unteren Wasserbehdérde anzuzeigen
und die Bestatigung der unteren Wasserbehdrde der Bauaufsichtsbehoérde vor Bau-
beginn vorzulegen. Grundlage fur die Auswahl und Bemessung der Niederschlags-
wasserbeseitigungsanlagen ist die Baugrunduntersuchung des Ingenieurbiiros Weilte
vom 14.08.2012. Die Zusammenfassung der Baugrunduntersuchung wie folgt:

e Regenwasser von versiegelten Flachen kann innerhalb der Ortslage Al-
tensien versickert werden.

e Wegen der generell vorhandenen Gelédndeneigung beschranken sich die
Mdéglichkeiten vornehmlich nur auf die Muldenversickerung. Es sind all-
gemein 20 % der versiegelten Flache als Sickerflache mit 20 cm Mulden-
tiefe zu gewahrleisten.

e In Bereichen mit starker Gelidndeneigung ist auch die Muldenversickerung
nur bedingt anwendbar, weil die Grundstiicksflachen, auf denen Mulden
angelegt werden sollen, eingeebnet werden mussen. AuBerdem ist der
Anteil von Regenwassersickermulden auf 40 % der versiegelten Flache zu
erhéhen, damit ein zuséatzliches Speichervolumen geschaffen wird, wel-
ches die Sicherheit einer gefahrlosen Regenwasserbewirtschaftung er-
hoht.

« In Teilbereichen der héher gelegenen Flachen im Westen und Norden der
Ortslage sind zusétzlich zur Muldenversickerung bedingt Sickerschéachte
méglich. Bedingt deshalb, weil dort sickerféhige Sande im Untergrund un-
ter unterschiedlich machtigen bindigen Erdstoffen existieren. Deshalb
muss zur Planung von Sickerschachten am konkreten Standort in diesen
Bereichen eine zusatzliche Baugrunderkundung erfolgen, um die Unter-
grundverhéltnisse und eine Bemessung konkretisieren zu kénnen.

Dem Einleiten von Oberflachenwasser in den Schmutzwasserkanal wird seitens des
Zweckverbandes nicht zugestimmt.

Bei Beseitigung des Regenwassers der Verkehrsflachen in den Selliner See obliegt
die Zustandigkeit fiir die Erteilung einer entsprechenden Erlaubnis fiir die Einleitung in
ein Kistengewasser dem StALU.

6.7.5 Loschwasserversorgung

Gem. Stellungnahme des ZWAR kann Léschwasser in Hohe von max. 48 m?*/h
iiber die bestehenden Hydranten bereitgestellt werden. Bei hoherem Loschwas-
serbedarf sind zusatzliche MaRnahmen erforderlich.
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6.7.6 Millbeseitigung

Der anfallende Miill ist an den beengten, unterschiedlich breiten Verkehrsflachen ab-
zustellen und wird von dort von dem Entsorgungsbetrieb abgefahren. Flachen fiir die
Abfallentsorgung sind nicht auszuweisen.

Wenn das Sammelfahrzeug nicht am Grundstiick vorfahren kann, miissen die Abfall-
behélter und Mullsacke von dem Uberlassungspflichtigen an der nachsten vom Sam-
melfahrzeug benutzbaren Fahrstrale bereitgestellt werden. Der Landkreis - Eigenbe-
trieb ,AfR - Abfallwirtschaft fir Rigen" - kann den Bereitstellungsort der Behélter und
Mullsacke bzw. des Sperrgutes bestimmen.

6.7.7 Telekommunikation

Es ist flr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit
dem Stralenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager notwendig, daf
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen rechtzeitig mitgeteilt werden.

Die Unterlagen méglicher Bauabsichten sind der Telekom so frith wie méglich ( min-
destens 4 Monate vor Baubeginn ) an folgende Adresse zu iibersenden: Deutsche
Telekom AG, Technik Niederlassung, BBN 29 (Planung), Postfach 229, 14526
Stahnsdorf.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches kénnen weitere BaumaR-
nahmen auch aulerhalb des Plangebietes erforderlich sein. Um Beschadigungen an
den Fernmeldeanlagen auszuschlieRen ist es unbedingt erforderlich, da die Bauaus-
fihrenden spéatestens zwei Wochen vor Beginn beim Bezirksbiiro Netze 29 (BBN 29),
18581 Putbus, AlleestralRe 31, Tel. (038301 84802), aktuelle Informationen Uber be-
reits vorhandene Fernmeldeanlagen einholen.

6.8 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Flachen fiir Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen sind nicht auszuweisen.

6.9 Grinflachen

Griinflachen gem. § 9 Abs.1 Nr. 15 werden nicht ausgewiesen weil ein Bedarf in der
Ortslage Altensien dafiir nicht besteht. Eine Durchgriinung des Ortes ist trotzdem ge-
wahrleistet durch das geringe MaR der baulichen Nutzung von GRZ 0,2. Das bedeutet
eine bauliche Inanspruchnahme von weniger als der Halfte der Baugebiete. Der Rest
verbleibt fur Freiflachen. Deren dérfliche Strukturen als Hof-, Garten- und Freiflachen
tragen zur Identifizierung der Bewohner und Gaste mit dem Ort und zur Herausbildung
eines harmonischen Ortsbildes bei. Zusétzlich werden durch griinordnerische MaR-
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nahmen, o6rtliche Bauvorschriften und Freihaltung bestimmter Vorgartenbereiche
Griinstrukturen geférdert, die eine zusatzliche Griunflachenausweisung entbehrlich
machen.

6.10 Wasserflichen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Es werden keine Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwas-
serschutz und die Regelung des Wasserabflusses festgesetzt. Das Plangebiet grenzt
nicht unmittelbar an die Bundeswasserstrafte Selliner See an.

Nach § 31 und § 34 Bundeswasserstraengesetz (WaStrG) vom 2. April 1968 in der
jetzt gliltigen Fassung

- ist fur die Errichtung, die Verdnderung und den Betrieb von Anlagen in, tber oder
unter einer Bundeswasserstrale oder an ihren Ufern eine strom- und schifffahrtspoli-
zeiliche Genehmigung einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt gegebenenfalls
durch Auflagen beriicksichtigt werden,

- diirffen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestaltung
noch durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben,
deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder anderes irrefiihren oder behindern.

Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im oben genannten Bebau-
ungsplan, die von der Wasserstralke aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schiff-
fahrtsamt Stralsund frithzeitig zur Stellungnahme / Genehmigung vorzulegen.

6.11 Fliachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen oder fiir die Gewin-
nung von Bodenschatzen '

Es werden keine Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen oder fiir die Gewinnung
von Bodenschatzen festgesetzt.

6.12 Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

Es werden keine Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald festgesetzt.

6.13 Planungen, Nutzungsregelungen und MafRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Es werden folgende Planungen, Nutzungsregelungen und Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft in den Bebauungsplan Gibernommen:
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- Flachdachflachen als begriinte Dacher

- Einfriedungen tberwiegend als lebende Hecken aus standortgerechten heimi-
schen Gehdélzen.

- Pflanzgebote ( § 25 a BauGB))

- Ortliche Bauvorschriften

6.14 Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz

Als Einzeldenkmale in Altensien sind:

Altensien Nr. 4 mit dem Bauernhof als geschiitzte Hofanlage, dem Wohnhaus und der
Scheune sowie

Altensien Nr. 6 mit dem Bauernhof als geschiitzte Hofanlage, dem Wohnhaus und der
Scheune

in die Denkmalliste des Landkreises Vorpommern Riigen eingetragen. Eine entspre-
chende Kennzeichnung als Einzelanlagen die dem Denkmalschutz unterliegen ist in
der Planzeichnung erfolgt. Alle Verdanderungen an einem Denkmal und in seiner Um-
gebung bediirfen gem. § 7 Abs. 1 DSchG M — V der Genehmigung durch die untere
Denkmalschutzbehérde bzw. gem. § 7 Abs. 6 DSchG M - V durch die zusténdige Be-
horde. :

6.15 Sonstige Planzeichen
Nebenanlagen

Zur weiteren Sicherung des Freiraumes um die Mihle werden, entsprechend der
Regelung 02.01 zu Nebenanlagen entlang von Verkehrsflachen, Nebenanlagen
innerhalb eines Abstandes von 10 m um das Baugrundstiick der Milhle ausge-
schlossen.

Altlastverdachtsflachen

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich eine Verdachtsflache fiir Altablagerun-
gen im Plangebiet, s. 4.2.6 Altablagerungen / Bodenschutz.

6.16 Flachenbilanz / Kapazitaten

Zahl der zu- Grund- Gebiets- % des
Nr Gebietsart lassigen Voll- flachen- Bauweise grésse Plangebie-
geschosse zahl m? tes
Mischgebiet 1 0,2 E 31.404 44%
p Mischgebiet 1 0,2 E 16.024 23%
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3 Mischgebiet 1 0,2 E 13.243 19%
4 Mischgebiet 1 0,2 E 6.636 9%
5 Verkehrsflache 3.792 5%
6 Gesamt 71.099 100,0%

Die Planung dient vor allem der Bedarfsdeckung fur Wohnbaugrundstiicke im Sied-
lungszusammenhang des Ortsteiles Altensien. Es wird zusatzlicher Wohnraum von ca.
15 Wohneinheiten veranschlagt in Anlehnung an die bereits vorhandene Bebauung.
Da die Vorhaben ausschlieBlich PrivatmaRnahmen darstellen, laft sich das Verhéltnis
Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung, Fremdenverkehr noch nicht hinreichend genau
vorherbestimmen. Es ist jedoch anzunehmen, dal® aus den einzelnen Vorhaben ein
sur Zeit noch nicht bestimmbarer Anteil an privater Fremdenverkehrsvermietung ein-
gerichtet wird. Entsprechende Kapazitatsbegrenzungen sind im Plan und den textl.
Festsetzungen vorgenommen worden.

Mit der Flichenbilanz werden grobe Anhaltswerte fur weitere Planungen, beispiels-
weise der Ver- und Entsorgung geliefert. Es bleibt jedoch der privaten Initiative uber-
lassen, inwieweit die planungsrechtlich zuldssigen Nutzungsmdglichkeiten ausge-
schopft werden. Die ermittelten Werte dienen lediglich der Einschatzung einer mogli-
chen Entwicklung.

7.0 Ortliche Bauvorschriften liber Gestaltung

Im Rahmen der Fortentwicklung der Bauleitplanung fir das Gemeindegebiet Sellin
wird deutlich, daR fiir Teilbereiche des Gemeindegebietes unterschiedliche Gestaltan-
forderungen zu erfillen sind. Als Gestaltungsschwerpunkte bilden sich die landlichen
Bebauungsformen von Alt-Sellin und der l&ndlichen Ortsteile sowie die sog. grinder-
zeitliche Baderarchitektur als typisch Rugener Bebauungsformen heraus. Altensien
gehért zu den typisch landlich gepragten Gebieten.

Es ist eines der Ziele diese typisch landlichen Siedlungsstrukturen in einer zeitgema-
Ren Art und Weise im Plangebiet darzustellen. Diese haben sich zu einem Markenzei-
chen des Ortes und der Region entwickelt und sollen, in auch moderner zeitgemaller
Form, weiter entwickelt werden. Hierzu dienen neben der Differenzierung des bauli-
chen NutzungsmaRes, der Festlegung der Bauweise auch die Ortlichen Bauvorschrif-
ten Uber Gestaltung.

Die Ortlichen Bauvorschriften haben das Ziel, eine erkennbare Verwandtschaft der
Baukérper in Anlehnung an die die landlichen Bebauungsformen Sid-Ost-Rigens zu
erreichen. Dabei ist es u.a. das Ziel, gestalterische Versdumnisse der Vergangenheit
auszugleichen und Neubauten und Rekonstruktionen ortsbildvertraglich einzuftigen.
Die Bauvorschriften erstrecken sich neben den wesentlichen Gestaltmerkmalen wie
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Farbe und Material der Dacher in Abhéngigkeit von der Dachneigung und Farbe der
Wandflachen auch auf Aussagen zu Fassadenanteil und Form von Offnungen, Gestal-
tungsmerkmale von Anbauten wie Balkonen, Loggien und Veranden sowie Grund-
stckseinfriedungen. Das vorrangig zu verwendende Material fiir die Dacheindeckung
- Rohr / Schilf - erfiillt eine besondere Gestaltungsfunktion da es den traditionellen
Bauformen am ehesten entspricht und nur in Ausnahmefillen, aus Brandschutzgriin-
den, andere Eindeckungen zuldssig sind.

Dabei lassen die Ortlichen Bauvorschriften den Bauherren und Architekten genigend
Raum flr eigene Initiativen zur Neuinterpretation der historischen Bauformen.

Die Fremdenverkehrsnutzung des Plangebietes begriindet dariiber hinaus die Not-
wendigkeit von Gestaltungsvorschriften zu Werbeanlagen und zusitzlichen Bauteilen
(Antennen). Der genaue Wortlaut der Ortlichen Bauvorschriften iiber Gestaltung wird
auf der Planzeichnung mit aufgefiihrt.

8.0 Einzelfallpriifung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchge-
fihrt. Demnach wird von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht und der Angabe der
Arten umweltbezogener Informationen abgesehen. Es ist deshalb eine Einzelfallpri-
fung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes vorgenommen worden, deren
Ergebnis im Folgenden dargestellt wird.

8.1. Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes, zu-
satzlicher Bedarf an Grund und Boden

Das wesentliche Planungsziel ist das Steuern der zukiinftigen Entwicklung des Plan-
gebietes hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubarer
und nicht tberbaubarer Grundstiicksflachen, der Zahl der Wohnungen ( Ferienwoh-
nungen ) und der Gestaltung.

Grund und Boden auflerhalb vorhandener Siedlungsflachen wird nicht beansprucht.

Die Planung ist begriindet mit der zentralértlichen Zielstellung der Landesplanung fur
die Gemeinde, den Bedarfsnachweisen zur Bauflichenentwicklung und den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes.
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8.2 Tabellarische Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-

kungen
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8.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Bei Durchfiihrung der Planung wird die Innenentwicklung des Ortsteiles gestarkt. Im
Siedlungsraum gelegene, unbebaute Fldchen werden genutzt. Die vorhandene Infra-
struktur wird effektiver ausgelastet. Zusatzliche 6ffentliche ErschlieRungsmalnahmen
und Beanspruchung von Flidchen im freien Landschaftsraum werden vermieden. Die
Fremdenverkehrsentwicklung wird gesteuert, die Wohnraumversorgung wird verbes-
sert, die Sozialstruktur gestarkt.

8.4 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfithrung der Planung verbleiben die Flachen im Siedlungsraum und die
gut ausgebaute Infrastruktur ungenutzt. Die stadtebaulichen Ziele und raumordneri-
schen Vorgaben fiir die Gemeinde werden nicht erreicht. Weitere bauliche Uberfor-
mungen der urspriinglichen Ortslage sind zu erwarten. Der Bevélkerungsriickgang
wird weiter verstarkt. Die bendtigten Baugrundstiicke werden an anderer Stelle er-
schlossen, ggfs. mit héherem ErschlieBungsaufwand, schlechterer Integration in den
bestehenden Siedlungsraum und unter starkerer negativer Beeinflussung der Um-
weltmerkmale.

8.5 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Unter Beriicksichtigung der Allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes, der
bereits erfolgten Vorbereitung und Sicherung auf der Planungsebene Flachennut-
zungsplan und wegen des Baulandbedarfes der Gemeinde kommen anderweitige Pla-
nungsmadglichkeiten nicht in Betracht.

9.0 Durchflihrung des Bebauungsplanes

Nach AbschluR der Planung ist mit einer ziigigen Inanspruchnahme der geschaffenen
Baurechte zu rechnen.

9.1 Bodenordnende MaRnahmen

entf.

9.2 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Die der Gemeinde entstehenden Kosten sind noch nicht ermittelt.
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10.0 BeschluB- und Bekanntmachungsdaten

Aufstellungsbeschluf® am 25.01.2011 Az. 0163/11

Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB vom 27.02.2012 bis einschlielich
30.03.2012

Behdrdenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB vom 15.02.2012 bis einschlieBlich
30.03.2012

Auslegungsbeschlufl am 22.05.2012 Az. 410-26/12

Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 2 BauGB vom 14.10.2013 bis einschlieBlich
19.11.2013

Behdrdenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB vom 09.09.2013 bis einschlieRlich
28.10.2013

Erneuter AuslegungsbeschluR am 26.02.2014 Az. 000-00/00

Erneute Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 2 BauGB vom 12.05.2014 bis ein-
schlieBlich 20.06.2014

Erneute Behérdenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB vom 25.03.2014 bis ein-
schlielich 05.05.2014

Satzungsbeschlufd am 00.00.2000 Az. ..................

Sellin, den 05.01.2015
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