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Begrindung fir den Bebauungsplan Nr. 2 E " Am Kiefernweg " mit Ortlichen Bauvor-
schriften im Ostseebad Sellin, Amt Ménchgut-Granitz, Landkreis Riigen

1.0 Planungserfordernis

Der Bereich zwischen dem Reisemobilhafen und der ,, Residenz WaldschléRchen , am
Kiefernweg ist bei der Aufstellung des Bebauungsplanes 2 A , Siedlung Am Wald , in
1994, der sich vom Kiefernweg im Norden bis zur Gemeindegrenze Baabe im Stden
erstreckt, unberlcksichtigt geblieben. Es sollte eine Abstandsflache zu den Emissio-
nen ( Abluft, Larm, Staub ) des ehemaligen Heizkraftwerkes verbleiben.

Zwischenzeitlich ist der Standort des Kohlekraftwerkes als Betriebs- und Lagerplatz
eines Bauunternehmens umgenutzt worden und endlich, seit 2008, als Reisemobilha-
fen. Das Kohlekraftwerk wurde ersetzt durch ein modernes, gasbefeuertes Blockheiz-
kraftwerk, so dal® die problematische Emissionssituation und die Notwendigkeit einer
Abstandsflache entfallen sind.

In Abstimmung mit der Forstbehdérde und der Unteren Naturschutzbehdrde wurde fiir
die zukinftige bauliche Nutzung ein Konzept entwickelt, dem von der Gemeindever-

tretung als Stellungnahme zu einer férmlichen Bauvoranfrage am 2010.12.07 zuge-
stimmt wurde.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 2 E , Am Kiefernweg , soll die Umsetzung
dieses Konzeptes Uber den nach § 34 BauGB ( Vorhaben innerhalb der im Zusam-

menhang bebauten Ortsteile ) hinausgehenden Rahmen bauplanungsrechtlich abge-
sichert werden.

Die fur die Umwandlung von Wald und die erforderliche Ersatzaufforstung notwendi-
gen Genehmigungen liegen vor. Die bestockte Flache ragt als Splitter in den Sied-
lungszusammenhang hinein, mit zum Teil erheblichen Unterschreitungen der erforder-
lichen Waldabstande zu den angrenzenden Bereichen. Mit der vorgesehenen Um-
wandlung kdénnen diese MiRRstédnde behoben und auch fur den Reisemobilhafen zu-
satzliche Stellplétze geschaffen werden.

Es soll darum mit einer verbindlichen Planung der planerische AnschiuR des Gebietes
an den stdlich angrenzenden Bebauungsplan 2 A , Siedlung Am Wald , geschaffen
werden.. Dazu ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 E " Am Kiefernweg " mit
Ortlichen Bauvorschriften erforderlich.

1.1 Wahl des Planverfahrens

Das erforderliche Rechtsetzungsverfahren bis zum abschlieRenden SatzungsbeschluR
soll aus folgenden Griinden nach der Regelung des Baugesetzbuches zur Verfah-
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rensbeschleunigung gem. § 13 a, Bebauungsplane zur Innenentwicklung, durchge-
fuhrt werden:

Es werden weniger als 20.000 m? Grundflache neu beansprucht.
Die Uberplante Flache ist dem Siedlungsbereich zuzurechnen.

Der Standort ist integriertes Potential zur Siedlungsnutzung von Flachen, Nachver-
dichtung und Mafinahmen der Innenentwicklung.

Die auReren Erschlieffungsvoraussetzungen und Infrastruktureinrichtungen sind vor-
handen.

Far das Plangebiet besteht ein wirksamer Flachennutzungsplan.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen, wird nicht begrindet.

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

Der Bebauungsplan soll ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgestelit werden.

1.2 Abwagungserhebliche Grundsdtze und Gegebenheiten

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes sind die folgenden Grundsatze besonders in
der Abwégung zu berticksichtigen:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

- die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial sta-
biler 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,

- der Umweltschutz
- die Forstwirtschaft,

- die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.
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1.3 Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

- planerischer Anschlu® des Gebietes an den sudlich angrenzenden Bebauungs-
plan 2 A , Siedlung Am Wald ,

- Lickenschlufd zwischen Reisemobilhafen und Bebauungsplan 2 A , Siedlung
Am Wald ,

aktualisierte Ubernahme der Festsetzungen des Bebauungsplanes 2 A

1.4 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Bauflachennachweis in zentraler Ortslage

Vermeidung zusétzlicher ErschlieRung von AuRenbereichsstandorten

Umwidmung von Wald und dessen Ersatz

2.0 Lage im Raum

Regional betrachtet gehort Sellin zu den 4 klassischen Ostseebadeorten Binz, Sellin,
Baabe und Goéhren. Sie haben seit der sog. Grinderzeit die wirtschaftliche Entwick-
lung Sudost - Rigens durch einen enormen Aufschwung im Fremdenverkehrswesen
und als Kur- und Seebadeorte wesentlich bestimmt.

Sellin als einer der bedeutenden Badeorte Stidost -Riigens, bildet einen unverzichtba-
ren Bestandteil des Biosphérenreservates Sudost - Rigen. Das Plangebiet gehort zur
Schutzzone 1ll. Der herausragende landschaftliche Wert SUdost - Rugens und die
Ausweisung als Biospharenreservat bedingen einander gegenseitig.

Kleinrdumig wird das Plangebiet dem sudlichen Auslaufer der Granitz zugeordnet.

Das Plangebiet ist nach Norden, Stden, und Westen von dem Siedlungszusammen-
hang am Kiefernweg umgeben und als Bestandteil der , Siedlung Am Wald , anzuse-
hen, die sich Uber ca. 15 ha bis zur Gemeindegrenze Baabe erstreckt. Es liegt im
zentralen Bereich der Gemeinde unmittelbar neben dem Reisemobilhafen.

2.1 Fremdenverkehrliche Einstufung

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

Das Plangebiet erfullt die naturlichen Anforderungen des Kurortgesetzes Mecklenburg
- Vorpommern, weil es an Wald und Meeresklste anschliet, anerkannte, bewahrte
therapeutisch anwendbare klimatisphe Eigenschaften aufweist, fur die Einrichtung der
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Praxis eines Badearztes geeignet ist, Einrichtungen zur Abgabe und Anwendungen
von Kurmitteln im Ort zur Verfugung stehen, einwandfreie Badewasserqualitédt an ge-
pflegten und bewachten Badestrénden gegeben ist, an vom Strallenverkehr unge-
storte Parkanlagen, Grinflachen, Waldflachen, anschliel3t, sowie Strandpromenaden,
Strand- und Landschaftswege und vielfaltige Moglichkeiten fir Spiel und Sport in un-
mittelbarer Nachbarschaft vorhanden sind.

3.0 Bestand

3.0.1 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage wird ein Auszug aus dem automatisierten Liegenschaftskataster
des Katasteramtes Rigen vom 2008.02.18 verwendet. Dieser Auszug wird erganzt
durch den Lage- und Héhenplan mit Grenzeintrag der 6ffentlich bestellten Vermes-
sungsingenieure Krawutschke aus April 2010. Aus diesem aktuellen Plan wird auch
der derzeitige topographische Bestand ersichtlich.

Es kann keine Gewahr dafur Gbernommen werden, dal} das dargestelite Messungsge-
biet frei von unterirdischen Leitungen und Bauwerken ist.

Durch offentlich bestellten Vermessungsingenieur ist bescheinigt, dal? die Planunter-
lage dem Inhait des Liegenschaftskatasters entspricht und die stadtebaulich bedeut-
samen baulichen Anlagen sowie Strassen, Wege und Platze vollstandig nachweist
(Stand vom 17.05.2010). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der bau-
lichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden
Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich. Der katastermaRige Bestand am
17.05.2010 sowie die geometrischen Festlegungen entsprechen dem Liegenschafts-
kataster.

3.0.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 E " Am Kiefernweg " und
Ortlicher Bauvorschriften wird wie folgt begrenzt:

Im Norden : durch den Reisemobithafen mit Zufahrt
im Osten:  durch die dstliche Grenze des Flurstiickes 9/ 47,

im Stden:  durch die nérdliche und &stliche Grenze des Flurstiickes 7 / 2 ( Residenz
WaldschléRchen, gleichzeitig Nordgrenze des Bebauungsplanes 2 A),

im Westen: durch einen Teilabschnitt der nérdlichen Grenze des Bebauungsplanes
2A
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Das Gebiet ist im folgenden Lageplan unmaRstablich dargestelit.

Das Plangebiet liegt in der Flur 3, Gemarkung Jagdschlo der Gemeinde Sellin. Das
Plangebiet hat eine GréRe von ca. 0,5 ha.

3.1 Nutzung

Das Plangebiet ist Bestandteil des in Umstrukturierung befindlichen Bereiches zwi-
schen dem Kindergarten im Norden und dem ehemaligen Heizkraftwerkstandort im
Suden. Der Heizkraftwerkstandort erstreckte sich zwar nicht auf den Planbereich, je-
doch verlaufen durch den Planbereich die Hauptfernwarmeleitungen zu der gesamten
» Siedlung Am Wald , und dem Cliffhotel. Insofern ist der Standort als Siedlungsraum
vorgepragt obwohl eine bauliche Nutzung derzeit nicht stattfindet. Der im Planbereich
befindliche Wirtschaftswald / Privatwald ist regeimagig fur die Zuganglichkeit und Ver-
kehrssicherung der Fernwarmeleitungen zurlickzunehmen.
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Nach Norden schlieRen sich der Wohnmobilhafen, das modernisierte Heizkraftwerk
und die Jugendherberge an. Nach Studen und Westen das Allgemeine Wohngebiet
der Siedlung Am Wald. Ostlich grenzt Privatwald an das Plangebiet. Dieser Bereich ist
von stark genutzten Wanderwegen durchzogen.

3.2 Baulicher Bestand / Denkmalschutz

Mit vier Geschossen pragt das Jugendherbergsgebaude in exponierter Lage den dstli-
chen Ortseingang Sellins an der Einmindung Kiefernweg / Ostbahnstralle. Mit einer
dreigeschossigen Bebauung wird der Bebauungszusammenhang an der Ostseite des
Kiefernweges in Richtung Cliff — Hotel fortgesetzt. Der z. Zt. unbebaute Planbereich ist
Teil dieses Bebauungszusammenhanges.

Die Bebauung auf der gegenuberliegenden Stralenseite, westlich des Kiefernweges
beginnt aus Richtung Ostbahnstralle mit zweigeschossigen Gebauden und entwickelt
sich dann zu der bis zu sechsgeschossigen ,, Siedlung Am Wald ,..

Die Baustruktur im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes ist noch als offene Bauwei-
se einzustufen. Nach Sudwesten setzt sich die Bebauung in geschlossener Bauweise
fort.

Ein Bestand an Baudenkmalen oder Bodendenkmalen ist nach derzeitiger Kenntnis im
Plangebiet und seiner ndheren Umgebung nicht bekannt.

3.3 ErschlieBungsbestand

Von seinen dufleren Erschlieungsvoraussetzungen ist der Bereich Kiefernweg kom-
plett erschlossen. Zusétzliche dullere ErschlieBungsmalnahmen werden nach derzei-
tigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

3.3.1 ErschlieBungsbestand Verkehr

Der Kiefernweg war ursprunglich die Hauptzufahrt zu dem Cliff — Hotel und zu der ,
Siedlung Am Wald , . Mit dem Bau der direkten Zufahrt aus dem Gebiet , Siedlung Am
Wald , an die B 196 im Bereich der Tankstelle wurde das Verkehrsaufkommen des
Kiefernweges erheblich reduziert und es konnte durch Einbauten in den StraRenraum
auch der Kfz Verkehr etwas verlangsamt werden. Der derzeitige Querschnitt des Kie-
fernweges ist ausreichend. Nérdlich des Plangebietes grenzt unmittelbar die Zufahrt
zu dem Reisemobilhafen und dem Heizkraftwerk an.

Ein beidseitiger Gehweg ist am Kiefernweg von der Ostbahnstrale nur bis zur Einfahrt
des Reisemobilhafens vorhanden. Bis zu dem Cliff — Hotel ist der Gehweg dann nur
noch auf der Westseite des Kiefernweges vorhanden. Entlang der Bebauung auf der
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Ostseite des Kiefernweges ist aus Platzgriinden und wegen der Gelandeverhaltnisse
kein Gehweg angelegt worden.

3.3.2 ErschlieBungsbestand Schmutzwasserkanalisation

Der Bestandsplan zur Generalentwasserung Sellin stellt eine vorhandene Mischwas-
serkanalisation bzw. Schmutzwasserkanalisation dar. Die Schmutzwasserkanéle lie-
gen, nach einer ersten Bestandsaufnahme, im Kiefernweg. Die notwendigen, neu hin-
zukommenden Schmutzwasserkanale sind an das vorhandene Kanalnetz anzuschlie-
Ren.

3.3.3 ErschlieBungsbestand Regenwasserkanalisation

Der Regenwasserkanal liegt am Kiefernweg in der gegenuber dem Plangebiet gelege-
nen Stralleneinmindung.

3.3.4 ErschlieBungsbestand Versorgung

Eine Trinkwasserleitung liegt im Kiefernweg. Von dieser Leitung kann das Plangebiet
mit Trinkwasser versorgt werden.

Die Elektrizitatsversorgungsleitungen liegen im Kiefernweg. Von hier aus erfolgt eine
Verteilung innerhalb des Plangebietes.

Zur telefonischen Versorgung liegen noch keine Bestandspléne vor.

Die Ortslage Sellin ist an die Gasversorgung angeschiossen. Eine Gasversorgungs-
leitung verlauft von der Ostbahnstralle zu der Zufahrt des Reisemobilhafens.

Fernwarmeleitungen der EWE verlaufen innerhalb des Plangebietes von Nord nach
Sud von dem Blockheizkraftwerk zu dem stidlich angrenzenden WaldschiéRchen.

Die ¢ffentlichen Versorgungstrager sind aufgefordert, im Rahmen der Beteiligung der
Tréger offentlicher Belange ihren Leitungsbestand darzustellen und die Gemeinde
Uber beabsichtigte neue Leitungsfuhrungen im Plangebiet zu informieren.

3.4 Bestand offentliche Infrastruktur

Am Ort vorhanden sind Grundschule (Gymnasium in Bergen), Kindergarten am Wei-
len Steg, katholische und evangelische Kirche, Post und Kurverwaltung. Am Ort an-
sassig sind sowohl Allgemeinmediziner als auch Zahnarzt. Die Apotheke befindet sich
im Neubau des Arzte- und Dienstleistungsgebéudes in der Granitzer Strafe.
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Die Feuerwehr mit entsprechenden Sozialrdumen ist im Mehrzweckgebaude der Ge-
meinde Sellin in der Siedlung am Wald untergebracht. Hier befindet sich auch das
Kinder-, Jugend- und Freizeitzentrum mit dem Boxclub. Die Ausstattung mit Einkaufs-
moglichkeiten, Laden, Handel, Gewerbe und privaten Dienstleistungen ist in Sellin als
Grundzentrum im Amtsbereich Ménchgut - Granitz in hervorragender Weise vorhan-
den.

3.5 Emissionen / Immissionen
Landwirtschaftliche Immissionen
Entf.

Gewerbliche Immissionen

Ob von dem modernisierten Heizkraftwerk Emissionen auf das Plangebiet einwirken
ist derzeit nicht bekannt.

Immissionen Sport und Spiel
Entf.

Immissionen Verkehr

Das Plangebiet liegt im Einwirkbereich der Emissionen der B 196 die in einem Ab-
stand von ca. 140 m westlich des Planbereiches verlauft.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 2 A ,Siedlung Am Wald,
, der den gesamten Bereich vom Kiefernweg im Norden bis Gemeindegrenze Baabe
langs der B 196 abdeckt, wurde ein Schallschutzgutachten erstellt, dessen Ergebnisse
auch fur das Plangebiet angewendet werden kénnen. Demnach liegt der westliche Teil
des Plangebietes innerhalb des Larmpegelbereiches Il und der weiter éstlich gelegene
Teil im Larmpegelbereich I. Die Abgrenzungen der Larmpegelbereiche erfolgt in Fort-
fihrung der aus Stden kommenden Abgrenzungen aus dem Bebauungsplan 2 A.

Die textl. Festsetzung Nr. 6 des Bebauungsplanes 2 A ,Siedlung Am Wald" besagt,
daf’ in einem Streifen bis zu 150 m parallel zur B 196 fUr die schalltechnische Bemes-
sung von AuRenwandbauteilen und die Anordnung der Wohn- und Schlafraume ein
Nachweis in Bezug auf die Larmemissionen der B 196 im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu fihren ist. Ein schalltechnischer Einzelnachweis auf der Grundla-
ge der DIN 4109 unter der Beachtung der im jeweiligen Einzelfall ggfs. vorhandenen
Abschirmung durch vorgelagerte Gebdude wird als Ausnahme ausdriicklich zugelas-
sen.

Diese textl Festsetzung wird in den Bebauungsplan Ubernommen.

11.05.31 Auslegungsbegriindung .doc Sellin BPlan 2E Am Kiefernweg 02/047 A - 11 -



4.0 Naturrdumliche Situation

4.1 Vegetationsbestand

Das Plangebiet gehdrt zum stdlichen Auslaufer der Granitz. Dieser Auslaufer ist durch
die historisch gewachsene Siedlungsstruktur ( Wilhelmstraf?e ) vom kompakten Gra-
nitzgebiet vollstandig abgeschnitten. Die unbebauten Fldchen sind bestockt mit Pri-
vatwald. Teile des Gelandes sind als Trasse der Fernwéarmeleitung standig freizuhal-
ten. Wegen der geringen Grof3e des Gebietes und den unmittelbar angrenzenden in-
tensiven fremdenverkehrlichen Nutzungen des Reisemobilhafens und der ,Residenz
WaldschléRchen® ist das Gebiet nicht stérungsfrei.

Die Bodenvegetation ist durch den Trassenverlauf der Fernwarmeleitung erheblich
beeintrachtigt und die Vegetationsschicht in Teilen des Gebietes zerstort ( Trampel-
pfade, Wegeausbildungen im &stlichen Bereich zum Strand, Mullablagerungen, Grin-
schnitt etc. ).

4.2 Geologie, Kiiste, Wasser

4.2.1 Baugrund / Bodengutachten

Das Plangebiet Gberdeckt einen kleinen Teil der weichselspatglazialen Stauchmorane
die sich von der Granitz im Norden bis zum Ménchgraben im Suden erstreckt. Der
Baugrund wird allgemein als tragfahig angesehen.

Es fallt von der Steilkliste im Osten nach Westen zu der ebenen Grundmoréne im
Westen. Der H6henunterschied im Abschnitt des Plangebietes betragt ca. 10 m. Die
Gelandehohen sind mit der aktuellen Ingenieurvermessung festgestellt und dem Plan
hinterlegt.

Das Plangebiet liegt in einer grundmoréanen Landschaft der jungsten Vereisungsphase
der Weichselkaltzeit, die im Osten von einer kustenparallel verlaufenden Stauchend-
morane der ,Granitz* begrenzt wird. Oberflachennah wurden 3 — 4 m méachtige Sand-
sedimente kartiert, die vom Geschiebemergel der Grundmorane unterlagert werden.
Sand und Geschiebemergel sind generell tragféahige Bdden.

Diese Aussage entbindet nicht von der Verpflichtung bei ErschlieBungs- und Bau-
malnahmen die erforderlichen Baugrunduntersuchungen durchzufUhren, auch im
Hinblick auf ggfs. beabsichtigte Versickerungsanlagen.
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4.2.2 Kiistenschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb der im Flachennutzungsplan der Gemeinde darge-
stellten Bauverbots- und Kustenschutzbereiche. Die Entfernung zur né&chstgelegenen
Mittelwasserlinie der Ostsee am Sudstrand betrégt ca. 400 m.

4.2.3 Hochwasserschutz

Eine Gefahrdung durch seeseitiges bzw. boddenseitiges Hochwasser ist fur das Plan-

gebiet nicht zu erwarten. Der tiefste Punkt liegt am Kiefernweg bei ca. 6,5 m  HN.
Von dort steigt das Gelande stetig nach Osten an. Die fur Sellin gultigen Bemes-
sungshochwasserstande liegen bei 2,45 m U HN.

4,.2.4 Grundwasser

Der ungedeckie Grundwasserleiter 1 ist im gesamten Planungsgebiet verbreitet. Er
fuhrt saisonabhéngig Grundwasser und ist gegen flachenhaft eindringende Schad-
stoffe nicht geschitzt. Die GrundwasserflieRrichtung orientiert sich sowohl zur Ostsee
als auch zum Selliner See. Detaillierte Angaben zur Grundwassersituation sind in den

erforderlichen Baugrundgutachten fur die ErschlieBungs- und Einzelbaumallnahmen
erforderlich.

4.2.5 Trinkwasser

Der Planungsraum befindet sich aulRerhalb der im Gemeindegebiet gelegenen Trink-
wasserschutzzonen.

4.2.6 Altablagerungen / Bodenschutz

Nach Angabe der Gemeinde sind im Plangebiet weder Bomben gefallen noch hat es
eine militarische Nutzung des Geléndes gegeben. Mit militdrischen Altlasten ist daher
nicht zu rechnen. Andere Altablagerungen und evtl. Bodenverunreinigungen sind nach
derzeitigem Erkenntnisstand nicht zu erwarten.

4.3 Einbindung in den landschaftlichen Zusammenhang

Als Bestandteil des sitdlichen Ausldufers des Traubeneichen - Buchenwaldes der
Granitz liegt das Plangebiet zwischen dem kustenparallel verlaufenden Hoéhenzug der
Stauchmorane im Osten und der ebenen Grundmoréane im Westen.

Die groRraumig landschaftspragende Vegetation wird gebildet aus dem &stlich an-
schlieBenden Traubeneichen — Buchenwald und den sutdlich. westlich und nérdlich
anschlieenden Siedlungsgebieten mit den zugehérigen Frei- und Grinanlagen.
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4.4 Klimatische Bedingungen

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

o Jahresdurchschnittstemperatur: 7,5°C

¢ mittlere Januartemperatur: 0,0°C

o mittlere Julitemperatur: 16,5°C

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

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

Von Bedeutung im Zusammenhang mit kleinklimatischen Besonderheiten sind die das
Plangebiet umgebenden Waldflachen als Frischluftentstehungsgebiet.

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

Raumbedeutsame Uberértliche Planungen liegen fur das Plangebiet nicht vor. Das
gesamte Gemeindegebiet ist Bestandteil des Biosphérenreservates Sudost-Rugen.

Es liegen folgende Ubergreifende Planungen vor:

- Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern 2005
- Das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern Entwurf v. 23.04.2008
- Das Regionale Entwicklungskonzept Riigen 2002
- Generalplan Kiusten- und Hochwasserschutz M-V seit 1995
- Regelwerk Kistenschutz Mecklenburg — Vorpommern 2009
- Regionales Entwicklungskonzept Ménchgut — Granitz Endbericht Dezember 2004
- Gutachtliches Landschaftsprogramm M —V 2003
Es liegen folgende 6rtliche Planungen vor:
- Flachennutzungsplan der Gemeinde Sellin, Bekanntmachung am 2006.05.02
- Ein Generalentwasserungsplan liegt vor

- Es existieren Leitungsbestandspléne in verschiedenen MafRstében
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- Der nach Suden anschlieBende B. Plan 2 A "Siedlung Am Wald" ( Wohnen / Frem-
denverkehr / Dienstleistung / Einzelhandel / Gewerbe / Mischgebiet )

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

- Vertraglichkeitsvorprifung zu dem Bebauungsplan 2 E ,Am Kiefernweg", Planungs-
biro Dipl.-Biologin D. Seppeler aus Mérz 2011

- Artenschutzrechtliche Betrachtungen zum B Plan 2 E , Am Kiefemmweg ,

,Planungsburo Dipl.-Biologin D. Seppeler aus Mai 2011

5.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach den Kriterien des Landesraumentwicklungsprogrammes (LEP M-V 2005) ist Sel-
lin als Grundzentrum einzustufen.

Sellin hat einen stadtischen Siedlungskern ( WilhelmstralRe, Granitzer Strale, Haupt-
stralle, Seepark).

Es leben ca. 90 % der Bevolkerung ( ca. 2.400 EW ) der Gemeinde Sellin im Gemein-
dehauptort Sellin ( gefordert sind zumindest 75 % ).

Die Anzahl| der Einwohner im zugeordneten Verflechtungsbereich ist ca. 6.500 ( gefor-
dert sind zumindest 5.000 Einwohner ).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Sellin betragt ca. 1.250 (
gefordert sind zumindest 600 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte ).

Die Zahl der Einpendler in Sellin betragt ca. 780 ( gefordert sind zumindest 300 Ein-
pendler ).

Die Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel betragt 1.885 m? (NETTO und EDE-
KA) ( gefordert sind zumindest 700 m? Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel ).
Im nahversorgungsrelevanten Bereich sind insgesamt 2.670 m? Verkaufsflache bei 14
Betrieben zu verzeichnen. Im zentrenrelevanten Bereich sind insgesamt 2.355 m? Ver-
kaufsflache bei 23 Betrieben zu verzeichnen.

Sellin hat zwei Bank- oder Sparkassenfilialen ( gefordert ist zumindest 1 Bank- oder
Sparkassenfiliale ).

Sellin hat drei Praxen fir Allgemeinmedizin und zwei Praxen fur Zahnmedizin ( gefor-
dert ist Standort eines niedergelassenen Arztes / Facharztes ).

Es werden samtliche Kriterien zur Einstufung der Gemeinde Sellin als Grundzentrum
erfallt.
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Die Ziele des (LEP M-V 2005) zur Siedlungsentwicklung werden erfillt. Danach ist
die Wohnbauflachenentwicklung auf die zentralen Orte und Siedlungsschwerpunkte
zu konzentrieren ( 4.1 Nr. 6 LEP ). Sellin ist zentraler Ort.

Die Ausweisung der neuen Wohnbauflachen erfolgt in Anbindung an bebaute Ortsla-
gen (4.1 Nr.7 LEP ). '

Mit der Stellungnahme vom 2011.05.24 stimmt das Amt fur Raumordnung und Lan-
desplanung Vorpommern der Planung zu.

5.2 Entwicklungstendenzen

Die Bauflachennachfrage in zentraler Ortslage ist erheblich. Dieser Nachfrage kann
mit dem Bebauungsplan 2 E , Am Kiefernweg ,, nur teilweise entsprochen werden. Der
mit vorausgegangenen Ermittlungen zu anderen Baugebieten in der Gemeinde festge-
stellte Fehlbedarf von ca. 30 ha Wohnbaufl&dche wird dadurch in keiner Weise ausge-
glichen. Das Plangebiet ist lediglich ein weiterer jedoch nur kleiner Schritt zur Bereit-
stellung zusétzlicher Baugebiete.

5.3 Bestehende Baurechte

Der vordere Bereich des Plangebietes gehort zu dem Bebauungszusammenhang ent-
lang des Kiefernweges. Fur den weiter zurilickliegenden Bereich besteht kein Bau-
recht.

5.4 Entwicklungsgebot

Der Flachennutzungsplan fur das Gemeindegebiet Sellin ist im Mai 2006 wirksam ge-

worden. Er stellt fr das Plangebiet Allgemeines Wohngebiet und, im &stlichen Be-
reich, Wald dar.

Der Bebauungsplan setzt entlang seiner &stlichen Grenze eine Grinflache fest und
zuséatzlich Flachen, die mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Ba&umen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen belegt sind. Sie sind in Abstim-
mung mit der Forstbehdérde zu gestalten. Mit diesen Festsetzungen wird der erforderli-
che Abstand baulicher Anlagen zum Wald bestimmt. Der Bebauungsplan entwickelt
sich aus dem Flachennutzungsplan weil er die Darstellungen des Flachennutzungs-
planes konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht. Dieses insbesondere im
Grenzbereich zu den Waldflachen.
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6.0 Stddtebauliche Ziele

Der Bebauungsplan soll mit seinen Festsetzungen, unter besonderer Bericksichti-
gung der zentralen Lage des Baugebietes im drtlichen Zusammenhang und des Bau-
landbedarfs der Gemeinde, den Rahmen fir die zukinftige bauliche Entwicklung im
Plangebiet gestalten.

Die zentrale Lage, die vorhandenen Standortqualitaten und der Bedarf an Bauflachen
geben eine stadtebauliche Zielrichtung vor. Diese besteht darin den Bebauungsplan 2
A , Siedlung Am Wald , nach Norden zum Abschiuf3 zu bringen. Die Sicherung bauli-
cher Entwicklungsflachen im &rtlichen Siedlungszusammenhang der ,Siedlung Am
Wald" ist hauptsachliches Ziel. Es soll mit folgenden stadtebaulichen Regelungen um-
gesetzt werden.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Geman der vorbeschriebenen Zielstellung, die Planungsinhalte des Bebauungsplanes
2 A ,Siedlung Am Wald* nach Norden zum Abschluf} zu bringen, wird fUr das Bauge-

biet innerhalb des Bebauungsplanes Allgemeines Wohngebiet (WA § 4 BauNVO)
festgesetzt.

Zulassig sind:
- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen

Ausgeschlossen werden:

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen. Sie stehen dem Ziel des Bebauungspla-
nes entgegen, im Ortszentrum eine bauliche Nachverdichtung durchzuftihren.
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Wegen der Wohn- und Erholungsruhe und des zusétzlichen Verkehrsaufkommens
werden Tankstellen ausgeschlossen. Die nachste Tankstelle liegt ca. 700 m sudlich
an der B 196. Ein zuséatzlicher Bedarf besteht nicht.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt mit der Grundflachenzahl (GRZ) die
das Verhaltnis der Uberbauten Flache zur GrundsticksgréRe angibt und der zul&ssi-
gen Zahl der Vollgeschosse.

Entsprechend der Zielstellung, die Festsetzungen des Bebauungsplanes 2 A ,Sied-
lung Am Wald" nach Norden fortzusetzen, werden die Werte aus dem sudlich an-

~ schlieRenden Bebauungsplan tbernommen.

Die Grundflachenzahl ( GRZ ) ist 0,4.

Die Zahl der zuldssigen Voligeschosse ist lll.

6.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Entsprechend der Vorgabe des sudlich anschlieBenden Bebauungsplanes 2 A wird
auch im Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt.

Baulinien werden nicht festgesetzt.

Die Baugrenzen orientieren sich zu dem Kiefernweg an dem Verlauf der Fernheizlei-
tung. Im ruckwartigen Bereich staffelt sich die Baugrenze nach Norden, so daR ein
Teil des vorhandenen Baumbestandes erhalten bleibt und mit dem Baumbestand des

benachbarten Areals im Verbund mit der Hanglage einen zusammenhéangenden Grin-
bereich ergibt.

Durch textliche Festsetzung wird bestimmt, daf} Balkone, Loggien, Veranden, Erker,
Treppenhausvorbauten und Hauszugangsvordacher die Baugrenze bis zu einer Tiefe
von 2,0 m Uberschreiten kénnen. Mit dieser Regelung soll der Besonderheit der viel-
faltigen Variationsmoglichkeiten dieser Bauelemente Rechnung getragen werden die
fur die Region mit der sogenannten B&derarchitektur typisch ist.

6.4 Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs, Flachen fir
den Gemeinbedarf, Fldchen fiir Sport- und Spielanlagen

Festsetzungen fur die o. g. Einrichtungen werden im Plangebiet nicht erforderlich.
Diese sogenannten Gemeinbedarfseinrichtungen sind im 6rtlichen Siedlungsgefuge
verstreut und in ausreichendem Mafle vorhanden ( s. 3.4).
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6.5 Flachen fiir den liberortlichen Verkehr und flir die 6rtlichen
Hauptverkehrsziige

Es sind keine Flachen fur den Uberértlichen Verkehr auszuweisen.

6.6 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber den Kiefernweg erschlossen..

6.6.1 FuBwege

Der FuBweg verlauft einseitig auf der Westseite des Kiefernweges. ( s. 3.3.1)

6.6.2 Radwege

Ein gesondert ausgewiesener Radweg ist im Kiefernweg wegen des geringen Ver-
kehrsautkommens nicht vorhanden. Der Hauptradweg verlauft westlich in einer Entfer-
nung von ca. 140 m im Zuge der B 196 und der Ostbahnstrale.

6.6.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Mit der zunehmenden Motorisierung ist die Wertigkeit des OPNV erheblich zurlickge-
gangen. Allerdings ist der OPNV wegen der zentralen Lage des Plangebietes von Be-
deutung.

6.6.4 Schiffsverkehr

Das Plangebiet ist mit dem Schiff nicht unmittelbar zu erreichen. Die Entfernung zu
dem Selliner Bollwerk am Nordufer des Selliner Sees betragt ca. 900 m. Die FuRwe-
gentfernung zu der Selliner Seebricke betrégt ca. 2.000 m.

6.6.5 Kleinbahn "Rasender Roland"

Der nachstgelegene Haltepunkt der Kleinbahn ist der Ostbahnhof. Er liegt glnstig, ca.
150 m westlich des Plangebietes.

6.6.6 Omnibus

Die stark frequentierte Haltestelle Sellin Ost des RPNV liegt in der OstbahnstralRe di-
rekt gegentber dem Parkplatz des EDEKA Marktes. Sie ist ca. 300 m entfernt.
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6.6.7 Tourismusbedingte Sonderverkehrsformen

Das erhebliche Fremdenverkehrsaufkommen und der angestrebte Charakter des Kur-
und Erholungsortes bedingen spezielle Verkehrsformen, die in ihrer Massiertheit nur
in ausgepragten Fremdenverkehrsregionen beachtlich und zu dem saisonabhangig
sind. Hierzu gehdren insbesondere die Reisebusse, die StraRenkleinbahn, Motorboot
und Segeln, Reiter / Kutschfahrten, Wohnmobile und der Ver- und Entsorgungsver-
kehr der zahlreichen Hotels, Pensionen und Gaststatten.

Reisebusse

Der Reisebusverkehr spielt sich haupts&chlich innerhalb der HauptverkehrstraRen und
auf dem Parkplatz an der B 196 ab. Dieser ist fur die Reisebusse vorgesehen. Flr den
Reisebusverkehr sind im Plangebiet keine Flachen vorzuhalten.

StraRenkieinbahn

Der Haltepunkt der Stralenkleinbahn liegt unmittelbar am Plangebiet an der Zufahrt
zu dem Reisemobilhafen..

Segeln

Wegen der gegebenen topographischen Verhéaltnisse ist das Plangebiet als Abstellfla-
che bzw. Winterlager fur Segelboote nicht geeignet.

Reiten / Kutschfahrten
Entf.

Wohnmobile

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Zufahrt zu dem Reisemobilhafen die entspre-
chend stark frequentiert ist. Wegen der gegebenen Gelandeverhaltnisse ist das ei-
gentliche Plangebiet fur Wohnmobile nicht geeignet.

Anlieferverkehr

In Kur- und Erholungsgebieten, insbesondere in Bereichen mit medizinischen Ein-
richtungen, aber auch im allgemeinen Fremdenverkehrsbetrieb wirkt die morgendliche
Belieferung und Entsorgung der Betriebe besonders stérend.

Zu diesen Gemeindebereichen gehdrt das Plangebiet nicht. Insofern sind mischge-
bietstypische Formen des Anlieferverkehrs méglich.
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6.6.8 Kraftfahrzeugverkehr

Das Gebiet wird fur den Kraftfahrzeugverkehr Uber den Kiefernweg erschlossen. Die
dafur erforderlichen Verkehrsflachen sind ausreichend bemessen.

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

6.7.1 Gasversorgung

Die Gasversorgung auf der Insel Rigen wird von der EWE Aktiengesellschaft, Post-
fach 131, 18521 Bergen, vorgenommen. Sie kann das Gebiet mit Erdgas versorgen.
Der Anschlufd an das bestehende Versorgungsnetz erfolgt vom Kiefernweg.

6.7.2 Elektrizitdtsversorgung

Das Plangebiet kann von der e.dis Energie Nord AG, Putbuser Chaussee 4, 18528
Bergen, mit Elektrizitdt versorgt werden. Im geplanten Baubereich kénnen sich Lei-
tungen des Energieversorgungsunternenmens befinden. Die Anlagen dirfen nicht
Uber-funterbaut werden und sind bei Erfordernis der BaufreimachungsmaRnahme zu
verlegen und der e.dis unentgeltlich zu Ubergeben. Ein Anschlu an das Versor-
gungsnetz der e.dis ist durch Erweiterung der Mittel-/Niederspannungsanlagen még-
lich. Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fur die Elektrizitatsversorgung wird
nicht vorgenommen.

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

6.7.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fur das Plangebiet wird von dem Zweckverband Wasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung Rugen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen, vor-
genommen. Der Anschluf® an das bestehende Versorgungsnetz erfolgt vom Kiefern-
weg. Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fur die Wasserversorgung wird nicht
vorgenommen.

6.7.4 Abwasserbeseitigung / Versickerung

Die Schmutzwasserbeseitigung fur das Plangebiet wird von dem Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Ragen, Putbuser Chaussee 1, 18528
Bergen, vorgenommen. Der Anschlull an das bestehende Entsorgungsnetz erfolgt

11.05.31 Auslegungsbegriindung .doc Sellin BPlan 2E Am Kiefernweg 02/047 A - 21 -



vom Kiefernweg. Eine gesonderte Festsetzung von Fléachen fur die Abwasserbeseiti-
gung wird nicht vorgenommen.

Die Regenwasserbeseitigung fur das Plangebiet wird von dem Zweckverband Was-
serversorgung und Abwasserbehandlung Rugen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Ber-
gen, vorgenommen. Der Regenwasserkanal liegt am Kiefernweg in der gegeniber
dem Plangebiet gelegenen Straleneinmindung. Eine gesonderte Festsetzung von
Flachen fur die Abwasserbeseitigung wird nicht vorgenommen.

6.7.5 Loschwasserversorgung

Das Landratsamt Riigen - Sachgebiet Brandschutz - hat bezlglich der Léschwasser-
versorgung im Rahmen seiner Stellungnahme zum Entwurf des Flachennutzungspla-
nes auf die technischen Regeln zur Bereitstellung von Léschwasser verwiesen. Da-
nach gilt fur den Léschwasserbedarf in einem Wohngebiet ein Wert von 48-96 cbm
Léschwasser/Std. Der Loschwasserbereich erfaft samtliche Léschwasserentnahme-
moglichkeiten in einem Umkreis von 300 m. Ein Hydrant befindet sich direkt an der
Grenze des Plangebietes unmittelbar am Kiefernweg.

6.7.6 Miillbeseitigung

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Planbereich keine Altlastverdachtsflédchen
bekannt. Die Mullbeseitigung erfolgt Uber den Kiefernweg.

6.7.7 Telekommunikation

Es ist fUr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraRenbau und den Baumalnahmen der anderen Leitungstréger notwendig, dal
Beginn und Ablauf der ErscHIieBungsmarsnahmen rechtzeitig mitgeteilt werden.

Die Unterlagen mdéglicher Bauabsichten sind der Telekom so frih wie mdéglich ( min-
destens 4 Monate vor Baubeginn ) an folgende Adresse zu Ubersenden: Deutsche

Telekom AG, Technik Niederlassung, BBN 29 (Planung), Postfach 229, 14526
Stahnsdorf.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches kénnen weitere Baumal-
nahmen auch auferhalb des Plangebietes erforderlich sein. Um Beschadigungen an
den Fernmeldeanlagen auszuschlief3en ist es unbedingt erforderlich, dal} die Bau-
ausfUhrenden spétestens zwei Wochen vor Beginn beim Bezirksbiro Netze 29 (BBN
29), 18581 Putbus, AlleestralRe 31, Tel. (038301 84802), aktuelle Informationen Uber
bereits vorhandene Fernmeldeanlagen einholen.
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6.8 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Das Gebiet wird von Nord nach Sud von einer Fernwarmeleitung der EWE durchquert.
(s. 3.3.4 ). Der Leitungsverlauf ist grundbuchlich eingetragen. Die Bauabstande sind
gem. den technischen Anforderungen mit der EWE abzustimmen.

6.9 Grinfldachen

In einer Breite von 30 m wird zur 6stlichen Plangebietsgrenze eine Grinflache festge-
setzt mit der Zweckbestimmung Parkanlage. Mit dieser Flache wird der erforderliche
Abstand ( 30 m ) baulicher Anlagen zum Wald eingehalten. Sie ist in Abstimmung mit
der Forstbehdrde zu gestalten.

6.10 Wasserflachen und Fldchen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Es werden keine Wasserfldchen und Fléchen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwas-
serschutz und die Regelung des Wasserabflusses festgesetzt.

6.11 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen oder fir die Gewin-
nung von Bodenschatzen

Es werden keine Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen oder fUr die Gewinnung
von Bodenschatzen festgesetzt.

6.12 Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

Es werden keine Fléchen fur die Landwirtschaft und Wald festgesetzt. Mit dem Be-
bauungsplan wird die Umwidmung von Wald zu Siedlungsgebiet und &ffentliche Grun-
flache auf einer Gréle von ca. 0,45 ha, in Abstimmung mit der Forstbehdrde, pla-
nungsrechtlich vorbereitet.

Diese Flache ist im Verhaltnis 1 : 2,4 auszugleichen. Daraus resultiert eine Er-
satzaufforstungsflache von 1,08 ha.

Entsprechende Ersatzaufforstungsflédchen sind in der Gemeinde Zirkow,

Gemarkung Vierwitz,
Flur 1, Flurstiicke 54/2, §5/2, 56/2, 62/2, nachgewiesen.

Die FlachengréRen beziehen sich auf die fur die Aufforstung nutzbaren Bereiche der
Flursticke. Wasserflachen sind bereits abgezogen.
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Diese Flachen sind mit der Gemeinde Zirkow und der Forstbehérde abgestimmt. Die
Umweltvertraglichkeitsvorprufungen zur Waldumwandlung und Ersatzaufforstung lie-

gen vor. Ebenso liegen die Genehmigungen der Ersatzaufforstung und Waldum-
wandlung vor.

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

Analog den Festsetzungen der zwischenzeitlich im Gemeindegebiet entwickelten
Baugebiete werden folgende Planungen, Nutzungsregelungen und Malinahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft in den Bebauungsplan tber-
nommen:

- Flachdachflachen als begrunte Dacher

- Einfriedungen Uberwiegend als lebende Hecken aus standortgerechten heimi-
schen Geholzen.

- Pflanzgebote ( § 25 a BauGB )
- Erhaltungsgebote ( § 25 b BauGB )

- Ortliche Bauvorschriften

6.14 Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand befindet sich im Plangebiet kein in der Denkmal-
liste des Landkreises enthaltenes Gebaude. Bodendenkmale s. 3.2.

6.15 Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Gemein-
schaftsanlagen

Zwischen der Fernheizleitung im Osten und dem Kiefernweg im Westen werden Fi&-
chen fur Nebenanlagen festgesetzt mit der Zweckbestimmung Stellplatze, Garagen,
Carports. Gem. ortlicher Bauvorschrift und textl. Festsetzung sind diese Anlagen zu
begrinen.

StraRenverkehrslarm

Wie bereits zu 3.5 Verkehrslarm beschrieben, kénnen die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur die stadtebauliche Planung nicht eingehalten werden.
Es werden daher Larmpegelbereiche festgesetzt in denen fur die schalltechnische

Bemessung von AuRenwandbauteilen die festgesetzten Larmpegelbereiche einzuhal-
ten sind.
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Ein schalltechnischer Einzelnachweis, auf der Grundlage der DIN 4109, unter Beach-
tung der im jeweiligen Einzelfall ggfs. vorhandenen Abschirmung durch vorgelagerte
Gebaude und aktive Larmschutzmalnahmen wie Wall und Wand, wird als Ausnahme
ausdriicklich zugelassen.

Luftreinhaltung

Zum Schutz vor den schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes und im Interesse der Luftreinhaltung des Kur- und Erholungsortes
wird festgesetzt, dal® Festbrennstoffe nur verwendet werden durfen, wenn die zulassi-
gen Emissionswerte eingehalten werden.

6.16 Flachenbilanz / Kapazitdten

Nr Gebietsart Zahl der zu- Grund- Bauweise Gebiets- % des
l&ssigen Voll- flachen- grésse Plange-
geschosse zahl m? bietes
1 Allgemeines Wohn- 3 0,4 o} 55%
gebiet (WA) (0,6) 2.700
2 Verkehrsflache 0 360 7%
3 Grinflache 1.805 38%
4 Gesamt 0 0 0 100,0%
4.865

Die Planung dient vor allem der Innenbereichsentwicklung des Ortes, so da rau-
mordnerisch relevante Kapazitdtsausweitungen nicht anstehen. Mit der Flachenbilanz
werden grobe Anhaltswerte flr weitere Planungen, beispielsweise der Ver- und Ent-
sorgung geliefert. Es bleibt jedoch der privaten Initiative Uberlassen, inwieweit die pla-
nungsrechtlich zuldssigen Nutzungsméglichkeiten ausgeschopft werden. Die ermittel-
ten Werte dienen lediglich der Einschéatzung einer mdglichen Entwicklung.

7.0  Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung

Im Rahmen der Fortentwicklung der Bauleitplanung fur das Gemeindegebiet Sellin
wird deutlich, dal} fur Teilbereiche des Gemeindegebietes unterschiedliche Ge-
staltanforderungen zu erfillen sind. Als Gestaltungsschwerpunkte bilden sich die
l&ndlichen Bebauungsformen von Alt - Sellin sowie die sog. grinderzeitliche Baderar-
chitektur der Wilhelmstralle als typisch Rugener Bebauungsformen heraus. Hinzu
kommen die ,modernen” Bauformen die sich mit der Entwicklung der ,Siedlung Am
Wald" herausgebildet haben. Das Plangebiet ist Bestandteil der komplexen Bebauung
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der ,Siedlung Am Wald“. Dementsprechend werden die 6rtlichen Bauvorschriften die-
sem Siedlungsbild angepalit.

Die Ortlichen Bauvorschriften sollen eine erkennbare Verwandschaft der Baukérper in
Anlehnung an die beschriebenen Siediungsvorbilder erreichen. Die Bauvorschriften
erstrecken sich neben den wesentlichen Gestaltmerkmalen wie Farbe und Material der
Dacher auch auf Aussagen zu Anbauten wie Balkonen, Loggien und Veranden sowie
Grundstuckseinfriedungen.

Der genaue Wortlaut der Ortlichen Bauvorschriften Uber Gestaltung wird auf der Plan-
zeichnung mit aufgefihrt.

Die Ortlichen Bauvorschriften lassen den Bauherren und Architekten gentgend Raum
fur eigene Initiativen und setzen lediglich einen gestalterischen Rahmen.

8.0 Einzelfallpriifung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes

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

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

Das wesentliche Planungsziel ist der LuckenschluB zwischen ,Siedlung Am Wald" und
Reisemobilhafen durch die Bereitstellung von Baugrundsticken als Allgemeines
Wohngebiet.

Der zusatzliche Bedarf an Grund und Boden betragt ca. 0,27 ha innerhalb des Plan-
gebietes mit einer Gesamtgréfie von ca. 0,48 ha.

Zuséatzlicher Bedarf an Grund und Boden ist begrundet mit der zentralértlichen Ziel-
stellung der Landesplanung fir die Gemeinde, den Bedarfsnachweisen zur Bauflé-
chenentwicklung und den Darstellungen 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 Durchfuhrung der Planung wird die Innentwicklung des Ortes gestérkt. Zentral
gelegene, unbebaute Flachen werden genutzt. Die vorhandene Infrastruktur wird ef-
fektiver ausgelastet. Zuséatzliche 6ffentliche ErschlieRungsmalnanmen und Beanspru-
chung von Flachen im freien Landschaftsraum werden vermieden.

8.4 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung verbleiben die Flachen im Zentrum des Ortes und
die gut ausgebaute Infrastruktur ungenutzt. Die st&dtebaulichen Ziele und raumordne-
rischen Vorgaben fur die Gemeinde werden nicht erreicht. Der Bevdéikerungsrickgang
wird weiter verstarki. Die bendtigten Bauflachen werden dann 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 Planungsmdglichkeiten

Unter Berlcksichtigung der Allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes, der
bereits erfolgten Vorbereitung und Sicherung auf der Planungsebene Flachennut-
zungsplan, wegen der Zentralitdt des Gebietes und des Baulandbedarfes der Ge-
meinde kommen anderweitige Planungsmdglichkeiten nicht in Betracht.

9.0 Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Nach erfolgter ErschlieBung ist mit einer zigigen Umsetzung und Realisierung des
Baugebietes zu rechnen.

9.1 Bodenordnende MaRBRnahmen

Zur Durchfiihrung der Bebauung und vor allem der ErschlieRung sind bodenordnende
MafRnahmen nicht erforderlich.

9.2 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Nach bisherigem Planungsstand werden der Gemeinde keine Kosten entstehen.

10.0 BeschluB- und Bekanntmachungsdaten.

. Aufstellungsbeschiufd am 15.03.2011 Az. 0171/11
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- Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB vom 02.05.2011 bis einschlieRlich
16.05.2011

- Behoérdenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB vom 14.04.2011 bis einschlief3lich
15.05.2011

; Auslegungsbeschluf am 16.08.2011 Az. 0195/11

- Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 2 BauGB vom 12.09.2011 bis einschlieRlich
18.10.2011

- Behordenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB vom 25.08.2011 bis einschlieRlich
01.10.2011

- Satzungsbeschiu® am 15.11.2011 Az. ...

Sellin, den 15.11.2011
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