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Begriindung fiir den Bebauungsplan Nr. 33 " An der Schule " als einfacher Bebauungs-
plan gem. § 30 BauGB mit Ortlichen Bauvorschriften und Gebietssicherung der Frem-
denverkehrsfunktion gem. § 22 BauGB im Ostseebad Sellin, Ortsteil Sellin, Amt
Monchgut-Granitz, Landkreis Vorpommern - Riigen

1.0 Planungserfordernis

Fur das Flurstiick 157, am oberen Ende der Granitzer Strale, hinter der Schule, hat der
Landkreis Riigen in der Vergangenheit eine Baugenehmigung zum Umbau des Ferien-
heimes Buntgarnwerke Leipzig erteilt, die zwischenzeitlich verfristet ist. Die auf dem
Grundstlick befindlichen Gebadude wurden zwischenzeitlich abgetragen. Anfragen zur
Aufrechterhaltung der Bebauungsmoglichkeiten in diesem Bereich scheiterten an den
geanderten Einschatzungen hinsichtlich der Waldabstandsregelungen.

Das Areal ist bereits zu Siedlungszwecken vorgenutzt als Wohngrundstiick, Parkplatz
fur die benachbarte Gaststatte und Baustofflager bzw. ehemaliges Betriebsferienheim
der Buntgarnwerke Leipzig. Es bildet den nordwestlichen Abschlufy des von der Granit-
zer StralRe, hinter der Schule erschlossenen Bebauungszusammenhanges. Die betroffe-
nen Flachen sind im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Wohnbaufléachen ausge-
wiesen.

Zur Sicherstellung der baulichen Nutzung innerhalb des Siedlungsbereiches der Ge-
meinde westlich des Buchenweges, hinter der Schule wird die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 33 , An der Schule , erforderlich.

Im Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange wird der Plan als einfacher Bebauungsplan gem. § 30 BauGB zum Abschlul3
gebracht. Die Planungsziele der Gemeinde lassen sich auch mit einem einfachen Be-
bauungsplan realisieren.

Zur zusatzlichen Feinsteuerung der Fremdenverkehrsfunktionen des Gebietes wird eine
Regelung gem. § 22 Baugesetzbuch ( BauGB ) zur Sicherung von Gebieten mit Frem-
denverkehrsfunktionen in den Bebauungsplan aufgenommen.

1.1 Wahl des Planverfahrens

Das erforderliche Rechtsetzungsverfahren bis zum abschlielenden Satzungsbeschluf®
wird nach der Regelung des Baugesetzbuches zur Verfahrensbeschleunigung gem. §
13 a, Bebauungsplane zur Innenentwicklung, durchgefiuhrt.

Dieses ist moglich aus den folgenden Griinden:
Es werden weniger als 20.000 m? Grundflache neu beansprucht.

Die Uberplante Flache ist dem Siedlungsbereich zuzurechnen.
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Der Standort ist integriertes Potential zur Siedlungsnutzung von Flachen, Nachverdich-
tung und MaRnahmen der Innenentwicklung.

Die &uReren ErschlieRungsvoraussetzungen und Infrastruktureinrichtungen sind vor-
handen.

Fur das Plangebiet besteht ein wirksamer Flachennutzungsplan.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung unterliegen, wird nicht begriindet.

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

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

1.2 Abwéagungserhebliche Grundséatze und Gegebenheiten

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes sind die folgenden Grundséatze besonders in
der Abwagung zu berlicksichtigen:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

- die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabi-
ler 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 Fa-
milien, der jungen, alten und behinderten Menschen sowie die Belange des Bildungswe-
sens und von Sport Freizeit und Erholung,

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener
Ortsteile,

- der Umweltschutz

- die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse ei-
ner verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung

- die Forstwirtschaft,

- die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

1.3 Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

- Sicherstellung der baulichen Nutzungsméglichkeiten innerhalb des Siedlungsbe-
reiches der Gemeinde westlich des Buchenweges, hinter der Schule

- Nutzung erschlossenen Siedlungspotentials zur Nachverdichtung

Satzungsbegriindung Sellin BPlan 33 ,An der Schule" 02/069 05 ergénzt um Verfahrensdaten am
10.12.2015 Seite 5 von 40



- Erhaltung und Fortentwicklung der Wohnnutzung

- Regulierung bzgl. der Nachbarschaft zu den angrenzenden Waldflachen

1.4 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
- Nachverdichtung, Bauflachennachweis in zentraler Ortslage
- Vermeidung zusatzlicher ErschlieRung von AulRenbereichsstandorten

- Regulierung der baulichen Entwicklung

2.0 Lage im Raum

Regional betrachtet gehért Sellin zu den 4 klassischen Ostseebadeorten Binz, Sellin,
Baabe und Gdéhren im Siidosten der Insel Riigen.

Sellin als einer der bedeutenden Badeorte Siidost -Riigens, bildet einen unverzichtbaren
Bestandteil des Biosphéarenreservates Sudost - Rugen. Das Plangebiet gehért zur
Schutzzone lIl.

Kleinraumig ist das Plangebiet dem nach dem Krieg entstandenen Siedlungsbereich um
den Selliner Schulkomplex westl. der Selliner Ortslage im Ubergang zur Granitz zuzu-
ordnen.

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 erflllt die nattrlichen Anforderungen des Kurortgesetzes Mecklenburg -
Vorpommern, weil es an Wald und Meereskiiste anschlie3t, anerkannte, bewéhrte the-
rapeutisch anwendbare klimatische Eigenschaften aufweist, fur die Einrichtung der Pra-
xis eines Badearztes geeignet ist, Einrichtungen zur Abgabe und Anwendungen von
Kurmitteln im Ort zur Verfigung stehen, einwandfreie Badewasserqualitat an gepflegten
und bewachten Badestranden gegeben ist, an vom Stralenverkehr ungestérte Parkan-
lagen, Grinflachen, Waldflachen, anschlieRt, sowie Strandpromenaden, Strand- und
Landschaftswege und vielfaltige Méglichkeiten fiir Spiel und Sport in unmittelbarer Nach-
barschaft vorhanden sind.

Satzungsbegrundung Sellin BPlan 33 ,,An der Schule" 02/069 05 erganzt um Verfahrensdaten am
10.12.2015 Seite 6 von 40



3.0 Bestand

3.0.1 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage wird ein Auszug aus dem automatisierten Liegenschaftskataster
des zustandigen Katasteramtes Vorpommern - Riigen aus Januar 2014 verwendet. Die-
ser Auszug wird ergénzt durch den Lage- und Héhenplan mit Grenzeintrag der &ffentlich
bestellten Vermessungsingenieure Krawutschke vom 20.07.2010 BK 100942.

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

Durch é&ffentlich bestellten Vermessungsingenieur ist bescheinigt, dak die Darstellung
der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei ist und die neu zu bil-
denden Grenzen sich korrekt in die Ortlichkeit Ubertragen lassen.

3.0.2 Rdumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 " An der Schule " und Ort-
licher Bauvorschriften wird wie folgt begrenzt:

o Im Norden wird die Grenze bestimmt mit folgenden Absténden von der stidlichen
Grenze des Flurstiickes 1 / 13 ( Gemeindewald ): entlang der Westgrenze FI.
Stck. 167 Abstand 22 m, entlang der Grenze zwischen FI. Stck. 157 und 156/1
Abstand 26 m und entlang der Ostgrenze F| Stck. 156/1 bis zur Mitte des einge-
messenen Schuppens auf dem Fl. Stck. 153/4 Abstand 26 m .

o im Osten durch die 6stliche Grenze des Flurstiickes 156/1,
o im Suden durch die stdliche Grenze der Granitzer Str.,
o im Westen durch die westliche Grenze des Flurstiickes 157.

Das Gebiet ist im folgenden Lageplan unmafstablich dargestellt.
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Das Plangebiet liegt in der Flur 6, Gemarkung Jagdschlo? der Gemeinde Sellin. Das
Plangebiet hat eine Gré3e von ca. 0,36 ha.

Es liegt vor dem Wald am oberen Ende des Stichs der Granitzer Strafle gegenuber der
Turnhalle und dem Bolzplatz.

3.1 Nutzung

Am Ende der Granitzer Stralle gelegen, ist das Plangebiet Bestandteil des Siedlungszu-
sammenhanges um die Selliner Schule zwischen dem Wald sudlich der Granitzer Stralte
und dem Waldgebiet der Granitz und, anschlieBend, dem Friedhof im Norden. Nach Os-
ten schlieRt das Siedlungsgebiet nordlich Granitzer Strafde und stdlich Friedhof bis Au-
gust Bebel Stralke an. Nach Westen ragt der Waldsplitter des Flurstiickes 1/8 an den
Bebauungszusammenhang des Neubaugebietes ,, Haus am Wald ,, und der vorhande-
nen Bebauung an der Schule heran. Weiter westl. die im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflachen ausgewiesenen Bereiche des Gebietes , Hartmann's Ruh.

Die Abgrenzungen der als Siedlungsraum genutzten Flachen gegenliber dem Wald sind
eindeutig durch die groBen Flachen der Flurstiicke 1/13 und 1/8 definiert, welche als
Wald bzw. zur ErschlieRung der riickwartigen Grundstiicksbereiche ( 1/13 ) genutzt sind.
Ein gestufter Waldrand ist nicht vorhanden.

Der beschriebene Siedlungsbereich ist verschiedenartig strukturiert. Er wird dominiert
von der Schule mit den groRRenteils zu sportlichen Zwecken genutzten Aul3enbereichen.
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Die Schule hat zentrale Bedeutung innerhalb des Verflechtungsbereiches des landl.
Zentralortes Grundzentrum Sellin. Die anderen Bereiche sind als Wohn/mischgebiete
angelegt, durchsetzt mit gewerblichen Nutzungen ( hauptséchlich Fremdenverkehr,
FeWo in gemischt genutzten Wohngeb&uden bzw. Wohngebauden mit Fremdenbeher-
bergung, dazu freie Berufe, Handwerk, Dienstleistungen ). Neben dem dominanten
Schulkomplex wird das Gebiet geprégt von dem unmittelbar an das Plangebiet angren-
zenden Hotel , Forsthaus Sellin ,, mit zugehérigem Gastronomiebetrieb und AuRenbe-
wirtschaftung.

Vom Typ her |&Bt sich dieser Siedlungszusammenhang weder eindeutig dem Mischge-
biet ( § 6 BauNVO ) oder Kerngebiet ( § 7 BauNVO ) noch dem Allgemeinen Wohngebiet
( § 4 BauNVO ) zuordnen. Der Bereich ware wohl als Gebiet zur Erhaltung und Entwick-
lung der Wohnnutzung, Besonderes Wohngebiet ( § 4 a BauNVO ), einzustufen. Die
eigentliche Plangebietsflache ist lediglich ein kleiner Teil im Randbereich des beschrie-
benen Gebietes, wo die Regulierung bzgl. der Nachbarschaft zu den angrenzenden
Waldflachen die Planaufstellung erforderlich macht.

Der gesamte Bereich unterliegt einem hohen Siedlungsdruck, der sich auch aus dem
Schulbetrieb ( Schulerverkehr, Sport, Freizeit, Spiel, Veranstaltungen, Kultur etc. ) ergibt,
sowie dem Bedarf an Bauflachen fiir gemischt genutzte Gebaude.

3.2 Baulicher Bestand / Denkmalschutz

Der Bebauungszusammenhang nérdlich der Granitzer StraRe ab Kreuzung August Be-
bel Stralle in westlich Richtung ist charakterisiert durch die historische Bebauung ( Ba-
derarchitektur ) im Osten und den modernen Typenschulbau im Westen der in 2013
komplett saniert wurde. Neben dieser pragenden Bestandsbebauung hat sich im Laufe
der Zeit die brige Bebauung mehr oder weniger ungeplant entwickelt teils durch Uber-
formung, und Ersatz der Ursprungsbebauung.

Das bauliche NutzungsmaR schwankt zwischen intensiver Flachenbeanspruchung (
Forsthaus ) und weniger starker Nutzung ( Baugebiet Haus am Wald ).

Das viergeschossige Schulgebaude ragt aus der im tibrigen ein- bis dreigeschossigen
Bebauung heraus.

Die Bauweise ist mit Ausnahme des Schulkomplexes als offene Bauweise einzustufen.
Einzeldenkmale sind nicht bekannt.

Bodendenkmale sind nicht bekannt.

3.3 ErschlieBungsbestand

Das Plangebiet liegt am oberen Ende des von der Granitzer Stralke ab August Bebel
Stralie erschlossenen Siedlungszusammenhanges. Die ErschlieRungsflache zweigt als
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StichstralRe am Schulbushaltepunkt von der Granitzer StraRe ab. Plane zum Ausbau der
StralRe ( Herstellen der Oberflache und falls erforderlich erneuern von Leitungen ) liegen
vor.

Ausbauplanung durch ISH Beratende Ingenieure Bad Doberan

3.3.1 ErschlieBungsbestand Verkehr

Das Plangebiet wird mittels StichstraRe Gber die bereits beschriebene Verkehrsflache
erschlossen. Die Anbindung an den tberértlichen Verkehr erfolgt tber die Gemein-
destraf’e nach Osten Uber Granitzer Stral’e und Hauptstralie zur B 196.

Wegen der geringen zur Verfiigung stehenden Flache sind gesonderte Ful’- und Rad-
wegflachen nicht angelegt. Der StraRenraum wird von allen Verkehrsteilnehmern gleich-
zeitig genutzt. Die Oberflache der Strale ist noch nicht ausgebaut.

3.3.2 ErschlieBungsbestand Schmutzwasserkanalisation

Der Schmutzwasserkanal liegt bis zum Plangebiet. Die notwendigen, neu hinzukommen-
den Schmutzwasserkanéle sind an das vorhandene Kanalnetz anzuschliel3en.

Bestandsplane liegen z. Zt. nicht vor.
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3.3.3 ErschlieBungsbestand Regenwasserkanalisation

Eine Regenwasserkanalisation ist nicht vorhanden. Das Regenwasser wird auf den
Grundstiicken und in der Verkehrsflache versickert.

Bestandsplane fur das Plangebiet liegen z. Zt. nicht vor.

3.3.4 ErschlieBungsbestand Versorgung

Eine Trinkwasserleitung liegt bis zum Plangebiet. Bestandspléne fiir das Plangebiet lie-
gen z. Zt. nicht vor.

Die Elektrizitatsversorgungsleitungen bis zum Plangebiet. Eine ausreichende Versor-
gung des geplanten Gebietes mit Elektroenergie ist derzeitig abgesichert bzw. kann
durch Erweiterung des Anlagenbestandes abgesichert werden ( e.dis 02.04.2014 ). Be-
standsplane fur das Plangebiet liegen z. Zt. nicht vor.

Zur telefonischen Versorgung liegen noch keine Bestandsplane vor.

Die Ortslage Sellin ist an die Gasversorgung angeschlossen. Bestandsplane fur das
Plangebiet liegen z. Zt. nicht vor.

3.4 Bestand 6ffentliche Infrastruktur

Am Ort vorhanden sind Grundschule und Christopherus Schule Rugen als eine koope-
rative Gesamtschule an der Granitzer Strale unmittelbar am Plangebiet gelegen, Kin-
dergarten am WeilRen Steg, katholische und evangelische Kirche, Post und Kurverwal-
tung. Am Ort ans&ssig sind sowohl Allgemeinmediziner als auch Zahnarzt. Die Apotheke
befindet sich im Neubau des Arzte- und Dienstleistungsgebaudes in der Granitzer
Strale.

Die Feuerwehr mit entsprechenden Sozialraumen ist im Mehrzweckgebaude der Ge-
meinde Sellin in der Siedlung am Wald untergebracht. Hier befindet sich auch das Kin-
der-, Jugend- und Freizeitzentrum mit dem Boxring. Ergénzt werden die Jugend —und
Freizeiteinrichtungen durch die Aktivitaten des Vereins Park Skating Ménchgut im Be-
reich des Sportplatzes Baabe sowie die Jugendherberge am Kiefernweg.

Die Ausstattung mit Einkaufsméglichkeiten, Laden, Handel, Gewerbe und privaten
Dienstleistungen ist in Sellin als Grundzentrum im Amtsbereich Ménchgut - Granitz in
hervorragender Weise vorhanden und soll weiter ausgebaut werden.

3.5 Emissionen / Immissionen

Landwirtschaftliche Immissionen

Z. Zt. nicht erkennbar.

Gewerbliche Immissionen
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Z. Zt. nicht erkennbar.
Immissionen Sport und Spiel, Freizeit und Erholung

Der gesamte Bereich um den Schulkomplex ist in gemischter Form auch von Wohnnut-

zungen gepragt. Das gesamte Gelande der Schule inkl. AuRensportanlagen, Pausenhof

etc. wird ganztagig genutzt. Die Nutzung hat sich seit den 90 er Jahren im Laufe der Zeit

entwickelt. Von der zeitweilig auch als Bolzplatz auferhalb der Schulzeiten genutzten

Flache gehen bei der Nutzung als Bolzplatz Emissionen aus. Hier hat es in der Vergan-

genheit Nachbarbeschwerden gegeben, die dazu gefuhrt haben, da der Spielbetrieb .
durch Festlegung von Offnungszeiten reglementiert worden ist. Diese Festlegung be-

zieht sich auf Offnungszeiten und Feiertagsregelung.

Die wechselnde Nutzung fir den Schulsport aber auch als Bolzplatz ist in dem Gebiet
erforderlich da sie das schulische Angebot fir die Kinder an sportlichen Aktivitaten an
frischer Luft in gewohnter Umgebung in idealer Weise und naheliegend erganzt.

Die von dem unmittelbar benachbarten Schulkomplex ausgehenden Emissionen ( Schi-
lerverkehr, Sport, Freizeit, Pausenhof, Spiel, Veranstaltungen, Kultur etc. ) werden als
mit der Gebietsnutzung und Eigenart der naheren Umgebung vertréglich eingestuft.
Ebenso die von der Erholungsnutzung des Waldes ausgehenden Emissionen sowie die
damit verbundenen Freizeitaktivitaten und ErschlieBungsfunktionen zur Aufrechterhal-
tung der Zugéanglichkeit des Waldes vor Kopf der Granitzer Stral3e.

Die maRgeblichen Larmimmissionen des teils als Bolzplatz genutzten Spielfeldes zu
dem Plangebiet sind geprift worden und in einer schalltechnischen Stellungnahme be-
schrieben.

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dal die Nachbarschaft zu dem Bolzplatz Wohnen zu-
laRkt, wenn das Gebiet als Mischgebiet oder besonderes Wohngebiet ausgewiesen wird
und die beschlossenen Ruhezeiten eingehalten werden.

Sollte die héhere Schutzbediirftigkeit eines Allgemeinen Wohngebietes zugrunde gelegt
werden, dirfte die Nutzung des Bolzplatzes an Sonn- und Feiertagen nicht in den Zeit-
block von 13:00 — 15:00 Uhr fallen, wenn die Nutzungsdauer an Sonn- und Feiertagen
in der Zeit von 9.00 bis 20.00 Uhr 4 Stunden oder mehr betragt.

Das ist hier nicht der Fall. Die Gemeinde hat die Offnungszeit an Sonntag und Feiertag
auf 14:00 Uhr bis 18:00 Uhr festgelegt.

Immissionen Verkehr

Z. Zt. nicht erkennbar.
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4.0 Naturrdumliche Situation

4.1 Vegetationsbestand

Das Plangebiet liegt im Ubergang des Selliner Siedlungsgebietes zum Waldgebiet der
Granitz. Die unbebauten Flachen liegen als ehemalige Hof- und Gebaudeflachen brach
und werden zu sténdig wechselnden Zwecken und Freizeitzwecken genutzt. Ein Teil ist
bebaut bzw. wird als Parkplatz fir das benachbarte Hotel mit Gaststatte, Baustofflager,
Abstellflachen genutzt. Wegen der geringen GréRe des Gebietes und den unmittelbar
angrenzenden intensiven fremdenverkehrlichen Nutzungen des Waldes, des Hotels und
des Schulkomplexes ist das Gebiet nicht stérungsfrei.

Die Bodenvegetation ist durch die vorbeschriebenen Nutzungen erheblich beeintrachtigt
und die Vegetationsschicht in Teilen des Gebietes zerstért ( Trampelpfade, Lagerfla-
chen, Parkplatze, ehemalige bauliche Anlagen).

Ein Waldrand mit besonderer 6kologischer Funktion ist nicht vorhanden.
4.2 Geologie, Kiiste, Wasser

4.2.1 Baugrund / Bodengutachten

Das Plangebiet Uberdeckt einen kleinen Teil der weichselspétglazialen Moranenkomple-
xes der Granitz. Der Baugrund wird allgemein als tragfahig angesehen.

Es fallt von der Granitz im Norden ( ca. 24 m . HN ) nach Siiden zur Granitzer Strafe (
ca. 14 m 0. HN) und dem Schulkomplex. Der H6henunterschied im Abschnitt des Plan-
gebietes betragt ca. 10 m. Die Gelandehéhen sind mit der aktuellen Ingenieurvermes-
sung festgestellt und dem Plan hinterlegt. Die gestufte Anlage des Gebietes 4Rt die
Anlage der Ursprungsbebauung erkennen.

Das Gelande erfordert furr die beabsichtigten Bauvorhaben im Rahmen der zu stellenden
Bauantrage in jedem Fall Baugrunduntersuchungen fiir die Griindung der Gebaude.
Baugrunduntersuchung im Hinblick auf ggfs. beabsichtigte Versickerungsanlagen liegt
vor.

4.2.2 Kiistenschutz /| Gewisserschutzstreifen

Kiistenschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb der im Flachennutzungsplan der Gemeinde dargestellten
Bauverbots- und Kiistenschutzbereiche. Die Entfernung zur nachstgelegenen Mittelwas-
serlinie der Ostsee am Hauptstrand betragt ca. 850 m, zum Selliner See ca. 650 m.

Gewaisserschutzstreifen

Wie Kustenschutz
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4.2.3 Hochwasserschutz

Eine Gefahrdung durch seeseitiges bzw. boddenseitiges Hochwasser ist fur das Plan-
gebiet nicht zu erwarten. Der tiefste Punkt liegt an der Granitzer Strale bei ca. 14 m 0
HN. Von dort steigt das Gelénde stetig nach Norden an. Die zu erwartenden Bemes-
sungshochwasserstande betragen gem. Regelwerk Kustenschutz M — V fiir diesen Be-
reich des Greifswalder Boddens 2,6 m (iber NHN.

NHN ist das seit 2005 gliltige, amtliche Hohenbezugsniveau des Landes M —V und liegt
15 cm unter dem vorher verwendeten HN — Niveau.

4.2.4 Grundwasser

Detaillierte Angaben zur Grundwassersituation sind in den erforderlichen Baugrundgut-
achten fur die ErschlieBungs- und Einzelbaumalinahmen erforderlich.

4.2.5 Trinkwasser

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Sellin.
Dieses Wasserschutzgebiet wurde mit Beschluss des Kreistages Rugen Nr. 66-15/77
am 31. Marz 1977 festgesetzt und durch § 136 Abs. 1 LWaG M-V in seiner Gultigkeit,
einschlieBlich der entsprechenden Verbote und Nutzungsbeschrankungen, bestatigt.

Die entsprechenden Verbote und Nutzungsbeschrénkungen gem. Wasserschutzge-
bietsverordnung Sellin / Riigen sind zu beachten.
4.2.6 Altablagerungen / Bodenschutz

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

4.3 Einbindung in den landschaftlichen Zusammenhang

Eingebettet in den Siedlungszusammenhang um den Selliner Schulkomplex hat das
Plangebiet keine landschaftsbildpragenden Eigenschaften.

Die groRraumig landschaftsbildpragenden Dominanten sind die Forstflachen der Granitz
im Norden und Stiden und der siidl. anschlieRende Siedlungszusammenhang mit dem
4 — geschossigen Schulgebaude.

4.4 Klimatische Bedingungen
Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Ostseekiistenklimas, das fir den Raum Siid-

ost-Riigen charakterisiert wird durch nachfolgende klimatische Eckwerte:
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e Jahresdurchschnittstemperatur: 7,5°C

e mittlere Januartemperatur: 0,0°C

e 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, 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 Uberértliche Planungen liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Das ge-
samte Gemeindegebiet ist Bestandteil des Biospharenreservates Siidost-Riigen.

Es liegen folgende tbergreifende Planungen vor:

- Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern 2005
- Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern RREP VP v. 19.08.2010
- Das Regionale Entwicklungskonzept Riigen 2002
- Generalplan Kisten- 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 ortliche Planungen vor:
- Flachennutzungsplan der Gemeinde Sellin, Bekanntmachung am 2006.05.02
- Ein Generalentwasserungsplan liegt vor
- Es existieren Leitungsbestandsplane in verschiedenen MaRstaben

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

- Schalltechnische Stellungnahme des Ing. Bliro Ziegler vom 12.12.2014

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Kurzpriifung) Mérz 2015 durch Planungsbiiro Sep-
peler

- Vertraglichkeitsvorpriifung Marz 2015 durch Planungsbuiro Seppeler

- Versickerungsgutachten Ingenieurbtiro WeiRe Nov. 2015
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5.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Nach den Kriterien des RREP VP v. 19.08.2010 ist Sellin als Grundzentrum einzustufen.

Sellin hat einen stadtischen Siedlungskern ( Wilhelmstrae, Granitzer StraRe, Haupt-
stralde, Seepark).

Es leben ca. 90 % der Bevélkerung ( 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 ( ge-
fordert sind zumindest 600 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte ).

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

Die Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel betragt 1.885 m? (NETTO und EDEKA
ab Juni 2015 zus. ALDI mit ca. 900 m?), 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? Verkaufsflache bei 23 Betrieben zu verzeichnen.

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

Sellin hat drei Praxen fiir Aligemeinmedizin und zwei Praxen fiir Zahnmedizin ( gefordert
ist Standort eines niedergelassenen Arztes / Facharztes ).

Es werden samtliche Kriterien zur Einstufung der Gemeinde Sellin als Grundzentrum
erfullt.

Die Ziele des (LEP M-V 2005) zur Siedlungsentwicklung werden erfullt. Danach ist die
Wohnbauflachenentwicklung auf die zentralen Orte und Siedlungsschwerpunkte zu kon-
zentrieren (4.1 Nr. 6 LEP ). Sellin ist zentraler Ort.

Die Ausweisung der neuen Wohnbauflachen erfolgt in Anbindung an bebaute Ortslagen
(4.1 Nr. 7 LEP).

Mit ihrer Stellungnahme vom 25.03.2014 erklart die Raumordnungsbehdérde ( AfRL VP )
: Durch diese Planung werden keine Belange der Raumordnung und Landesplanung
bertihrt. Mit der Stellungnahme vom 14.09.2015 erklart die Raumordnungsbehérde: Auf
Grundlage der eingereichten Planentwiirfe gilt die Zustimmung weiter fort.
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5.2 Entwicklungstendenzen

Die Bauflachennachfrage in zentraler Ortslage ist erheblich. Dieser Nachfrage kann mit
dem Bebauungsplan 33 , An der Schule , nur teilweise entsprochen werden. Der mit
vorausgegangenen Ermittlungen zu anderen Baugebieten in der Gemeinde festgestellte
Fehlbedarf von ca. 30 ha Wohnbauflache wird dadurch in keiner Weise ausgeglichen.
Das Plangebiet ist lediglich ein weiterer jedoch nur kleiner Schritt zur Bereitstellung zu-
sétzlicher Baugebiete.

Bedarfsnachweis

Der Nachweis der Selliner und auch der Siedlungsflachen der Iandlichen Ortslagen Sel-
lins ist bereits mit dem Erlauterungsbericht des 2006 genehmigten Flachennutzungspla-
nes der Gemeinde erbracht. Verwiesen wird auf die darin unter 2.7 erstellte Bedarfsa-
nalyse der Flachennutzung.

Die benannten Selliner Neubaupotentiale WeiRer Steg ( ca. 20 Baupl. ) und Ostbahn-
stralle ( ca. 30 Baupl. ) sind bereits wieder nahezu ausgeschépft, der Bereich Hart-
mannsruh ist bis zur Waldgrenze bebaut. Das benachbarte Neubaugebiet Haus am
Wald ist ebenfalls komplett bebaut.

Die Potentiale der Innenentwicklung, zu denen das Plangebiet 33 ,An der Schule® zu
rechnen ist, sind ebenfalls erschépft und miissen unter groRem Aufwand regelméaRig wg.
angrenzender Waldflachen gesichert werden.

Der komplexe Wohnungsbau Siedlung am Wald ist mit ca. 400 Mietwohnungen nahezu
abgeschlossen. Z. Zt. liegt ein Antrag fur 40 weitere Mietwohnungen in diesem Bereich
vor, zzgl. weiterer Seniorenwohnungen.

Leerstand ist unbekannt.

Belegt wird die Entwicklung u. a. durch die Einwohnerzahlen, Schul- und Kitaentwicklung
sowie die Zahl der Arbeitsplatze.

Nachfrage besteht nach Wohnbaugrundstticken fur gemischt genutzte \Wohngebaude,
Miet- und Eigenheim selbstgenutzt mit FeWo, altersgerechten Objekten jeglicher Art,
gewerbe- und landlich geprégten Baugrundstiicken.

Der Bedarf kann z. Zt. im Gemeindehauptort nicht anndhernd gedeckt werden.

Der Eigenbedarf ( als ortsansassiger Handwerksbetrieb mit gemischter Wohn- und Ge-
werbenutzung ) kann durch die schriftlichen Eingaben der Eigentiimer sowie Gewerbe-
anmeldung des Eigentiimers bestatigt werden.
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5.3 Bestehende Baurechte

Das Plangebiet gehort seit alters her, also ab 1900, zu dem Selliner Siedlungsgebiet. Es
war bereits vollstéandig bebaut einschlieflich Flurstiick 157 bis zu dessen duleren Gren-
zen. Belegt wird diese Feststellung durch die historische Grundstiicksteilung, die nach
ihren Abmessungen eindeutig dem Zweck der planvollen Erschlieung und Bebauung
diente.

Die Aufnahme des Ferienheimes der Buntgarnwerke Leipzig stellt den letzten Stand der
Bebauung auf dem Grundstiick 157 vor dem Abriss der Gebaude dar.

Betriebsferienheim VEB Buntgarnwerke Leipzig

: By ( el
i« 4»

Unter dem AZ.: 02064-98-12 hat die Bauaufsicht des Landkreises Rigen in 1998 die
Errichtung von 2 x 3 Wohneinheiten in Reihenh&usern und Tiefgarage im vorderen Ge-
baude auf der Basis der Ursprungsbebauung genehmigt. Der Abstand zur Grenze des
anschlieBenden Waldgrundstiickes betrug 3 m. Die bis 2001 geltende Baugenehmigung
wurde seitens des Bauherren, obwohl die Baufreimachung durch Abbruch vorhandener
Bausubstanz erfolgte, nicht zur Verlangerung beantragt. Sie ist somit verfristet.

Lageplan der Baugenehmigung Ansicht Vorderhaus
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Der derzeitige bauordnungsrechtliche Status des Gebietes ist unentschieden und soll
mit dem Bebauungsplan entschieden, klargestellt sowie jahrelanger Rechtsstreit vermie-
den werden. Aktuelle behérdliche Bescheide liegen nicht vor. Die o. g. Baugenehmigung
zu dem oben beschriebenen Vorhaben wurde gemaR § 34 Abs. 1 BauGB erteilt.

Die Bebauung hat sich im Plangebiet und seiner Umgebung ungeplant entwickelt, je-
weils im Grenzbereich von Bebauungszusammenhang ( § 34 BauGB ) und AuRenbe-
reich ( § 35 BauGB)). Mit der Planung sollen die Grundlagen fiir eine, den gemeindlichen
Zielstellungen entsprechende, bauliche Entwicklung geschaffen werden.

5.4 Entwicklungsgebot

Der Flachennutzungsplan fiirr das Gemeindegebiet Sellin stellt fur das Plangebiet Wohn-
bauflachen dar. Die Darstellungen wurden ausdriicklich mit der Forstbehérde gemein-
sam erarbeitet mit diversen Korrekturen in Einzelbereichen. Die Gemeinde geht daher
davon aus, daB wg. der intensiven, ins Einzelne gegangenen Abstimmung mit der Forst-
behérde, von einer Bindungswirkung des Flachennutzungsplanes fir die Forstbehérde
ausgegangen werden muf. Der Abstimmungsvorgang ist im Erlduterungsbericht des
Flachennutzungsplanes dargelegt. Auch ist darin beschrieben, daR praktisch der ge-
samte Ort in den Wald hineingebaut wurde

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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b

Ausschnitt des Flachennutzungsplanes

6.0 Stadtebauliche Ziele

Der Bebauungsplan soll mit seinen Festsetzungen, unter besonderer Berlicksichtigung
der zentralen Lage des Baugebietes im 6rtlichen Zusammenhang und des Baulandbe-
darfs der Gemeinde, den Rahmen fir die zukiinftige bauliche Entwicklung im Plangebiet
gestalten.

Die zentrale Lage, die vorhandenen Standortqualitaten und die ehemalige intensive bau-
liche Nutzung des Gebietes geben eine stadtebauliche Zielrichtung vor. Diese besteht
darin den urspriinglichen Siedlungsbereich als Siedlungsflache zu erhalten und zu si-
chern. Die Sicherung und wieder Nutzbarmachung sowie Nachverdichtung im 6rtlichen
Siedlungszusammenhang der Granitzer Stralle ist hauptsachliches Ziel. Es soll mit fol-
genden stadtebaulichen Regelungen umgesetzt werden.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht festgesetzt. Sie bestimmt sich gem. § 34 BauGB
nach der Eigenart der baulichen Nutzung in der naheren Umgebung und lat gem. der
unter 3.1 beschriebenen Nutzung eine breite Vielfalt baulicher Nutzungsmaéglichkeiten
zu, die Uber den Nutzungskatalog eines Allgemeinen Wohngebietes hinausgehen.
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6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt mit der Grundflichenzahl (GRZ) die
das Verhéltnis der Gberbauten Flache zur GrundstiicksgréRe angibt und der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse.

In etwa entsprechend der 6stlich anschlieBenden Wohnbebauung wird das bauliche Nut-
zungsmal mit einer Grundflachenzahl von 0,25 bei 2-geschossiger Bauweise festge-
setzt. Eine Erhohung der méglichen Uberbauung, mit einer Grundflachenzahl bis zu 0,4
gem. § 17 BauNVO, kann in Anspruch genommen werden, wenn die tiber die festge-
setzte Grundflachenzahl von 0,25 hinausgehenden Grundflachen von Gebauden und
baulichen Anlagen tberdeckt werden, die mit einem Griindach versehen sind ('s. textl.
Festsetzung ). Diese Regelung dient der Verzégerung des Abflusses des Oberflichen-
wassers und der besseren Einfiigung in den Landschaftsraum ebenso wie der gebote-
nen baulichen Nachverdichtung angesichts der zentralen Lage des Gebietes.

Mit der Festsetzung der 2-geschossigen Bauweise wird ein vermittelnder Ubergang von
dem 4-geschossigen Schulgeb&ude zu den angrenzenden Gebieten hergestellt.

Im Interesse eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden wird auf die Festsetzung
von MindestgréRen fiir die Baugrundstiicke verzichtet.

6.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Entsprechend der vorgegebenen, ortspragenden, offenen Bauweise wird das Gebiet in
offener Bauweise festgesetzt. Es werden nur Einzelhduser zugelassen. Dadurch wird
eine massive Entwicklung des Bauvolumens durch Vermeidung von beidseitiger Grenz-
bebauung vermieden.

Baulinien werden nicht festgesetzt.

Die tberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen zur Granitzer Strae und zum west-
lich festgesetzten Geh- und Fahrrecht zuriickgenommen. Eine weitere Gliederung in
kleine Baufelder ist nicht erforderlich.

Durch textliche Festsetzung wird bestimmt, daR 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 vielfalti-
gen Variationsmdglichkeiten dieser Bauelemente Rechnung getragen werden, die fur
die Region mit der sogenannten Baderarchitektur typisch ist. Diese Regel gilt nicht fiir
die dem Wald zugewandten westlichen Baugrenzen. Hier soll das festgesetzte Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Anlieger freigehalten werden.
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6.4 Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir
den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport- und Spielanlagen

Festsetzungen firr die o. g. Einrichtungen werden im Plangebiet nicht erforderlich. Diese
sogenannten Gemeinbedarfseinrichtungen sind im &rtlichen Siedlungsgeflige verstreut
und in ausreichendem Male vorhanden ( s. 3.4 ).

6.5 Begrenzung der héchstzulassigen Zahl der Wohnungen in
Wohngebduden

Je Wohngebaude sind max. zusétzlich 2 Ferienwohnungen zulassig, ( die Festsetzung
der héchstzulassigen Zahl der Ferienwohnungen erfolgt in analoger Anwendung von §
9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ). Eine Ferienwohnnutzung in gemischt genutzten Geb&uden ohne
Wohnnutzung ( mind. 1 Wohnung ) ist ausgeschlossen.

Die Festsetzung einer héchstzuldssigen Anzahl von Ferienwohnungen in Wohngebau-
den in analoger Anwendung von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB dient der weiteren Begrenzung
der touristischen Kapazitaten des Ortes. Sie dient nicht der Herstellung einer héheren
Umgebungsqualitat des Gebietes. Hier sollen die Beurteilungsmalstabe des § 34
BauGB giiltig bleiben, die sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung ergeben.

Die Zahl der sonstigen Wohnungen in Wohngeb&uden wird nicht begrenzt.

Die Zulassung von Ferienwohnungen setzt voraus, dal} eine dauerhaft genutzte \WWoh-
nung im Wohngeb&ude vorhanden ist.

6.6 Flichen fiir den iliberdrtlichen Verkehr und fiir die 6rtlichen
Hauptverkehrsziige

Es sind keine Flachen fiir den tiberértlichen Verkehr auszuweisen.

6.7 Verkehrsflachen
Das Plangebiet ist als Stichstrale im Stidosten an die Granitzer Stralle angebunden.

Fir die Verkehrsflachen ist die maRgebende Funktion die Aufenthaltsfunktion. Das Ent-
wurfsprinzip sollte das Mischungsprinzip sein ( KFZ, Radfahrer und FulRganger bewegen
sich im gleichen Querschnitt). Der Begegnungsfall Lkw / Pkw ist méglich. Die ange-
strebte Hochstgeschwindigkeit sollte kleiner als 30 km/h sein.

Eine Unterscheidung von Verkehrsflachen verschiedener Zweckbestimmung wird nicht
vorgenommen. Die Aufteilung des o6ffentlichen Strallenraumes bleibt der Strallenaus-
bauplanung vorbehalten, wobei hier die Aufenthaltsqualitét im Straenraum und die Ein-
schrankung des Kraftfahrzeuges zugunsten des FulR- und Radwegeverkehrs, die Schul-
wegsicherung und die touristische Nutzung im Vordergrund stehen.
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6.7.1 FuBwege

Im Bebauungsplan wird keine gesonderte Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestim-
mung festgesetzt. Die Verkehrsflachen werden jedoch stark von Fremdenverkehrsgas-
ten, Schilern als Wanderweg und Zugang zur Granitz frequentiert, so daR bei dem
Wegeausbau auf deren Belange und die Einbeziehung in das Fremdenverkehrskonzept
des Ortes Riicksicht zu nehmen ist.

6.7.2 Radwege

Das Fahrrad als Fortbewegungsmittel hat an Bedeutung gewonnen und ist zu einem
wesentlichen Faktor im Fremdenverkehrsgeschehen der Region geworden. Dement-
sprechend sind die neu hinzukommenden Verkehrsflachen zu dimensionieren.

6.7.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der OPNV ist wegen der Einbindung in das Fremdenverkehrsgeschehen und des be-
nachbarten Schulstandortes von Bedeutung.

6.7.4 Schiffsverkehr

Das Plangebiet ist mit dem Schiff nicht unmittelbar zu erreichen. Die Entfernung zu dem
Selliner Bollwerk am Nordufer des Selliner Sees betragt ca. 1000 m. Die FuRwegentfer-
nung zu der Selliner Seebriicke betragt ca. 1300 m.

6.7.5 Kleinbahn "Rasender Roland"

Der nachstgelegene Haltepunkt der Kleinbahn ist der Westbahnhof. Er liegt ca. 750 m
sudwestlich des Plangebietes. Der Ostbahnhof liegt ca. 1.500 m siidéstlich des Plange-
bietes.

6.7.6 Omnibus / Ortsbus

Der Ort ist in das Netz der Riigener Personennahverkehrs GmbH eingebunden. Sowohl
die Linie Klein-Zicker / SaRnitz als auch die Linie Klein Zicker / Schaprode verbinden die
Ostseebader Goéhren, Baabe, Sellin und Binz. Furr den Standort erschlossen wird aber
auch das Ménchgut und Bergen.

Die Haltepunkte liegen in der Granitzer Str. ca. 550 m und der Hauptstr. ca. 400 m ent-
fernt. Der Haltepunkt fur den Schiilerverkehr an der Gabelung der Granitzer StraRe liegt
ca. 200 m entfernt.

Fur den Omnibusverkehr sind im Plangebiet keine Flachen vorzuhalten.
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6.7.7 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 saisonabhéngig sind.
Hierzu gehoren insbesondere die Reisebusse, die Strallenkleinbahn, Motorboot und Se-
geln, Reiter / Kutschfahrten, Wohnmobile und der Ver- und Entsorgungsverkehr der
zahlreichen Hotels, Pensionen und Gaststatten.

Reisebusse

Fur Reisebusse sollten die Verkehrsflachen im Plangebiet nicht ausgelegt werden. Der
Reisebusverkehr spielt sich hauptsachlich innerhalb der Hauptverkehrstrallen und auf
dem Parkplatz an der B 196 ab. Das Gebiet ist zu kleinteilig strukturiert und auch wegen
der beengten Erschlieungssituation als StichstraRe fur den Reisebusverkehr nur be-
dingt aufnahmefahig. Es fehlen zudem die Ubernachtungskapazitaten.

StraRenkleinbahn
Der Linienverlauf der Stralenkleinbahn beriihrt das Plangebiet z. Zt. nicht.
Segeln

In ca. 1000 m Entfernung zu dem Plangebiet, am Nordufer des Selliner Sees, befindet
sich der Selliner Bootsanleger. Die Kapazitat liegt derzeit bei 100 Platzen soll aber aus-
gebaut werden und durch ausbaggern der Fahrrinne auch fir seetlichtige Boote nutzbar
gemacht werden. Es entsteht daher ein zusatzlicher Bedarf an Winterliegeplatzen fuir die
einheimische bzw. neu hinzukommende Wohnbevélkerung der im Plangebiet nicht aus-
geschlossen werden soll.

Reiten / Kutschfahrten

Das Plangebiet gehort nicht zu den reitsportlich interessanten landlichen Regionen des
Gemeindegebietes ( Reitsport in Altensien, Neuensien, Seedorf ). Jedoch soll nicht aus-
geschlossen sein, dal Kutschfahrten im Zusammenhang mit der fremdenverkehrlichen
Nutzung des Bereiches stattfinden.

Wohnmobile

Ein fir Wohnmobile geeigneter Strallenausbau ist nicht beabsichtigt. Insbesondere die-
nen die Verkehrsflachen nicht als Abstellflachen fur Wohnmobile. Hier sind ggfs. ver-
kehrsregelnde MaRnahmen zu treffen, wenn es durch abgestellte WWohnmobile zu Be-
hinderungen kommt.

Anlieferverkehr
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In Kur- und Erholungsgebieten, insbesondere in Bereichen mit medizinischen Einrich-
tungen, aber auch im allgemeinen Fremdenverkehrsbetrieb wirkt die morgendliche Be-
lieferung und Entsorgung der Betriebe besonders stérend.

Zu diesen Gemeindebereichen gehort das Plangebiet. Trotzdem soll der Lieferverkehr
insbesondere auch zu vorhandenen und zukiinftig méglichen Gewerbebetrieben nicht
ausgeschlossen werden. Hierzu gehért auch die Anlieferung durch gréRere LKW, die im
Verkehrsraum nicht wenden kénnen und somit Rangierfahrten bis zur Gabelung der Gra-
nitzer Stralle notwendig werden.

6.7.8 Kraftfahrzeugverkehr / ruhender Verkehr

Der Kfz.-Verkehr verlauft Uber die Granitzer Strale die als StichstraRe gefiihrt ist und
am oberen Ende am Plangebiet mit einem Wendehammer versehen werden soll. Die
oberen, riickwartigen Grundstiicksflachen werden tber private Zufahrten fir den Kfz.-
Verkehr erschlossen.

Der Nachweis der Einstellplatze sollte fir die Anwohner und Ubernachtungsgéste auf
den Baugrundstiicken gefuhrt werden. Der Nachweis regelt sich nach der Stellplatzsat-
zung der Gemeinde bzw. nach den geltenden bauordnungsrechtlichen Kriterien. Ein-
stellplatze fur Tagesgéaste und evtl. Gastronomie sollten abgelést werden. Die Festset-
zung von Flachen fur den ruhenden Verkehr ist nicht erforderlich.

Zur Freihaltung der Vorgartenflachen ist die Anlage von Garagen und Carports sowie
baulichen Nebenanlagen durch textl. Festsetzung reglementiert. Offene Kfz Stellplatze
sind zur Granitzer Stralle zulassig.

6.8 Fldchen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

6.8.1 Gasversorgung

Die Gasversorgung auf der Insel Riigen wird von der EWE Aktiengesellschaft, Postfach
131, 18521 Bergen, vorgenommen. Sie kann das Gebiet mit Erdgas versorgen. Der An-
schluf® an das bestehende Versorgungsnetz erfolgt von der Granitzer StraRe. Die Ver-
sorgungsleitung wird innerhalb der Verkehrsflachen mit einer Mindestdeckung von 0,8
m verlegt. Im Trassenbereich sind Baumpflanzungen nicht zuléssig. Eine gesonderte
Festsetzung von Flachen fur die Gasversorgung wird nicht vorgenommen.

6.8.2 Elektrizitatsversorgung

Das Plangebiet kann von der e.dis Energie Nord AG, Putbuser Chaussee 4, 18528 Ber-
gen, mit Elektrizitat versorgt werden. Im geplanten Baubereich kénnen sich Leitungen
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des Energieversorgungsunternehmens befinden. Die Anlagen dirfen nicht Gber-/unter-
baut werden und sind bei Erfordernis der Baufreimachungsmafinahme zu verlegen und
der e.dis unentgeltlich zu tibergeben. Ein Anschlu® an das Versorgungsnetz der e.dis ist
durch Erweiterung der Mittel-/Niederspannungsanlagen méglich. Eine gesonderte Fest-
setzung von Flachen fir die Elektrizitatsversorgung wird nicht vorgenommen.

Eine entsprechende Antragstellung durch den ErschlieRungstrager / Anschlufinehmer
ist erforderlich. Durch das Energieversorgungsunternehmen wird danach dem Erschlie-
Rungstrager eine Vereinbarung zur ErschlieBung des Bauvorhabens angeboten.

6.8.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fiir das Plangebiet wird von dem Zweckverband Wasserversor-
gung und Abwasserbehandlung Rigen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen, vorge-
nommen. Der Anschlu? an das bestehende Versorgungsnetz erfolgt von der Granitzer
Stralke. Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fir die Wasserversorgung wird nicht
vorgenommen.

6.8.4 Abwasserbeseitigung / Versickerung

Die Schmutzwasserbeseitigung fiir das Plangebiet wird von dem Zweckverband Was-
serversorgung und Abwasserbehandlung Rigen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen,
vorgenommen. Der Anschlu® an das bestehende Entsorgungsnetz erfolgt von der Gra-
nitzer Strafl’e. Im Plangebiet sind die erforderlichen Leitungen neu zu verlegen. Eine ge-
sonderte Festsetzung von Flachen fur die Abwasserbeseitigung wird nicht vorgenom-
men.

Ein System zur Regenwasserbeseitigung ist fir die Baugebiete im Plangebiet nicht
vorhanden. Fir die durch den Bebauungsplan wieder eréffneten Bebauungsméglichkei-
ten wurde der Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Bodens und der Umgang mit
dem Niederschlagswasser vor dem Abschlul des Bebauungsplanverfahrens durch
sachverstandige Begutachtung festgelegt. Die entsprechenden Nachweise fiur die Ver-
sickerungsfahigkeit des Untergrundes bzw. die technischen Nachweise fir die An-
schluBmdglichkeit an den vorhandenen Regenwasserkanal liegen vor.

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

6.8.5 Loschwasserversorgung / Brandschutz

Das Landratsamt Riigen - Sachgebiet Brandschutz - hat beziiglich der Léschwasserver-
sorgung im Rahmen seiner Stellungnahme zum Entwurf des Flachennutzungsplanes auf
die technischen Regeln zur Bereitstellung von Léschwasser verwiesen. Danach gilt fir
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den Loéschwasserbedarf in einem Wohngebiet ein Wert von 48-96 cbm Léschwas-
ser/Std. Der Léschwasserbereich erfalit samtliche Léschwasserentnahmemdglichkeiten
in einem Umkreis von 300 m. Ein Hydrant befindet sich direkt an der Grenze des Plan-
gebietes unmittelbar an der Granitzer Strale.

Léschwasser kann mit insgesamt maximal 48 m3/h Uber die in der Granitzer StraRe be-
stehenden Hydranten bereitgestellt werden. Zur Deckung des ggf. dariiber hinaus be-
stehenden Bedarfs sind zusétzliche MaRnahmen erforderlich.

Der Léschwasserbezug aus dem &ffentlichen Versorgungsnetz ist nur bis zum Bedarf
des sogenannten Grundschutzes gewahrleistet. Léschwasserhydranten sind im 300m
Umkreis vorhanden.

Auf ausreichende Feuerwehrzufahrten gema § 5 LBauO M-V ist zu achten und geeig-
nete Loschwasserentnahmestellen sind zu schaffen. Zufahrten, innere Fahrwege und
Standflachen fur die Feuerwehrfahrzeuge mussen hergestellt und gekennzeichnet wer-
den.

6.8.6 Miillbeseitigung

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Biomills gemaR der Satzung
Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfallen im Landkreis Riigen
(Abfallwirtschafts- und Gebuhrensatzung -AGS-) vom 10. Juli 1995, in der aktuellen Fas-
sung vom 28. Oktober 2013 durch den Landkreises Vorpommern-Riigen, Eigenbetrieb
Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die
Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsver-
packungen, durch hierfur beauftragte private Entsorger.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Planbereich keine Altlastverdachtsflachen be-
kannt. Die Mullbeseitigung erfolgt Gber die Granitzer Strale.

Nach derzeitiger Planung soll der Wendehammer am Ende der Granitzer StralRe fur LKW
bis 10,00 m Lange ( 3 achsiges Milllfahrzeug ) nach EAE 85/95 ausgebaut werden.

Wenn das Sammelfahrzeug nicht am Grundstiick vorfahren kann, miissen die Abfallbe-
halter und Mullsacke von dem Uberlassungspflichtigen an der nachsten vom Sammel-
fahrzeug benutzbaren Fahrstralle bereitgestellt werden. Der Landkreis - Eigenbetrieb
LAIR - Abfallwirtschaft fur Rigen” - kann den Bereitstellungsort der Behalter und Millsa-
cke bzw. des Sperrgutes bestimmen.

In der vorliegenden Planung kommt als Bereitstellungsort furr die tiberlassungspflichtigen
Abfélle bzw. als die néchste von den ,Sammelfahrzeugen benutzbaren Fahrstralke* die
Granitzer Strale in Frage.
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6.8.7 Telekommunikation

Bestandspléane zur Telekommunikation liegen z. Zt. nicht vor.

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

Die Unterlagen moglicher Bauabsichten sind der Telekom so frith wie mdglich ( mindes-
tens 4 Monate vor Baubeginn ) an folgende Adresse zu Uibersenden: Deutsche Telekom
AG, Technik Niederlassung, BBN 29 (Planung), Postfach 229, 14526 Stahnsdorf.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches kénnen weitere Baumalinah-
men auch auBerhalb des Plangebietes erforderlich sein. Um Beschadigungen an den
Fernmeldeanlagen auszuschlieRen ist es unbedingt erforderlich, dal® die Bauausfihren-
den spatestens zwei Wochen vor Beginn beim Bezirksbiro Netze 29 (BBN 29), 18581
Putbus, Alleestrale 31, Tel. (038301 84802), aktuelle Informationen uber bereits vor-
handene Fernmeldeanlagen einholen.

6.9 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Flachen fur Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen sind nicht auszuweisen.

6.10 Griinflachen

Es werden keine Griunflachen festgesetzt.

6.11 Wasserflaichen und Fldchen fiir die Wasserwirtschaft, den Hoch-
wasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Es werden keine Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwas-
serschutz und die Regelung des Wasserabflusses festgesetzt.

6.12 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen oder fiir die Gewin-
nung von Bodenschidtzen

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

6.13 Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

Flachen fir die Landwirtschaft und Wald werden nicht festgesetzt.

Der Ursprungsplan vom 26.02.2014 sah eine Umwandlung der angrenzenden Waldfla-
chen in einer Tiefe von 30 m in eine Griinflache vor, die in Abstimmung mit der Forstbe-
hérde zu gestalten hatte sein sollen. Die Griinde fiir die angestrebte Waldumwandlung
waren mit dem Ursprungsplan dargelegt. An ihnen halt die Gemeinde, insbesondere
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auch unter dem Gesichtspunkt der Begriindung des 6ffentlichen Interesses an der Pla-
nung und der Zunahme des Waldes allgemein im Amtsgebiet und besonders in der Ge-
meinde Ostseebad Sellin, auch weiterhin fest.

Das fehlende Einvernehmen des von der Waldumwandlung betroffenen Eigenttimers
flhrte zu einer Reduzierung des Plangebietes.

Eine Feststellung des Waldrandes an Ort und Stelle durch die Forstbehérde am
30.04.2015 fihrte zu einer weiteren Reduzierung des Plangebietes. Die nunmehr von
der Reduzierung betroffene Flache ist im vom Innenministerium genehmigten Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde als Wohnbauflache ausgewiesen.

Eine Beibehaltung dieser Flache als Flache fur Wald mit dem Waldbestand wiirde jedoch
ein Anderungsverfahren fiir den Flachennutzungsplan voraussetzen mit entsprechen-
dem Aufwand und Zeitverzug. Die ggfs. notwendig werdende stadtebauliche Klarung
des Siedlungsrandes zum Wald zur Behebung des stadtebaulichen MiRstandes ( das
Hotel Forsthaus und das Wohngeb&ude Granitzer Str. 60 liegen im Wald bzw. Waldab-
stand ) auf den 6stl. bzw. nordéstl. auRerhalb angrenzenden Flurstiicken bleibt einem
gesonderten Verfahren vorbehalten.

Die angrenzenden Eigentiimer wiirden der Umgestaltung des Waldrandes in einen ab-
gestuften Waldsaum ( der Wald wiirde sich von der Grenze aus stufenférmig aufbauen,
beginnend mit einer niederen Anpflanzung hin zu gréReren Badumen ) zustimmen, da es
die naturschutzfachlich héherwertigere Lésung ware und der Wald nicht umgewandelt
wird.

Die dem Waldeigentumer obliegenden Sicherungspflichten waren dann auch einfacher
zu erfillen.

Auf die mégliche Nachbarschaftswirkung der angrenzenden Waldflache wird nun durch
eine Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB hingewiesen ( s. 6.15 Sonstige Plan-
zeichen ) sowie durch nachrichtliche Ubernahme des gesetzlichen Waldabstandes nach
§ 20 Landeswaldgesetz M-V ( LWaldG ) gem. § 9 Abs. 6 BauGB.

6.14 Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Es werden folgende Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft in den Bebauungsplan ilbernommen:
- Flachdachflachen als begriinte Décher

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

- Pflanzgebote ( § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB )
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- Baumerhaltung ( § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB )
- Ortliche Bauvorschriften

- Festsetzungen von VermeidungsmaBnahmen vor und wéahrend der Baumal3nah-
men

6.15 Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand befinden sich keine in der Denkmalliste des Land-
kreises eingetragene Gebaude im Plangebiet, Bodendenkmale s. 3.2.

6.16 Sonstige Planzeichen
Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze wird ein Geh- und Fahrrecht von 6 m Breite
zugunsten der Anlieger festgesetzt. Es dient der Freihaltung eines Pflege- und Raum-
streifens falls im Zuge von VerkehrssicherungsmaRnahmen, Pflegemalinahmen u. a.
der ungehinderte Zugang zu den Randstreifen erforderlich wird. Diese Flachen sind von
jeglicher Bebauung freizuhalten und ein Bewuchs ist ausgeschlossen. Die standige Zu-
ganglichkeit ist durch Freihaltung in der Breite des Geh- und Fahrrechtes zur Verkehrs-
flache sicher zu stellen.

Luftreinhaltung

Zum Schutz vor den schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes und im Interesse der Luftreinhaltung des Kur- und Erholungsortes wird
festgesetzt, daR Festbrennstoffe nur verwendet werden dirfen, wenn die zulassigen
Emissionswerte eingehalten werden. Es werden im Zuge der sog. Energiewende zuneh-
mend Festbrennstoffe unterschiedlicher Art verfeuert. Dies kann zu Belastungen der Luft
fuhren die dem Anspruch des Ostseebades an die Luftqualitat, mit dem das Ostseebad
wirbt, zu widerlaufen. Aus dem Grunde ist die Textfestsetzung bzgl. Einhaltung der zu-
lassigen Grenzwerte eingefuhrt worden.

Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

In einem Abstand von 30 m zur westl. und nérdl. Plangebietsgrenze wird gem. § 9 Abs.
5 Nr. 1 BauGB eine Flache gekennzeichnet deren bauliche Nutzung nur unter Beachtung
besonderer Umstande moglich ist und bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen dulere Einwirkungen oder bei der besondere bauliche Sicherungsmal-
nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind. Hierdurch werden Hinweise auf Einwir-
kungen gegeben, die aus der Nachbarschaft ( hier Wald ) kommen kénnen.

Die Kennzeichnung dient dem Schutz kiinftiger baulicher oder sonstiger Nutzungen des
Grundstiicks insbesondere auch zu Wohnzwecken oder Aufenthaltszwecken, indem sie

den spateren Nutzer auf mégliche Gefahrdungen oder Erschwerungen der planerisch
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vorgesehenen Nutzung hinweist und so die Méglichkeit eréffnet, vor der Planverwirkli-
chung entsprechende Vorkehrungen zu treffen.

Im Plan werden gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB Flachen gekennzeichnet, die der Nach-
barschaftswirkung von Waldflachen ausgesetzt sind und bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen auRere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmaRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind. Fiir bauliche Anlagen,
in dem gekennzeichneten Bereich, die Wohnzwecken oder dem Aufenthalt von Men-

schen dienen, sind unter anderen folgende besondere bauliche Vorkehrungen nachzu-
weisen:

a. ausschlieBlich massive Bauweise, Innen- und AuBenwénde in Kalksandstein, Be-
ton, Ziegel, Gasbeton, AuRenwande einschalig mind. 24 cm stark

b. Aussteifung der AuBenwéande im 30 m Abstand zur Waldgrenze jeweils in einem
Abstand von max. 3 m durch massive Querwand oder Betonstiitze mind. 24 cm / 24 cm

e. keine geneigten Dachflachen im 30 m Abstand zur Waldgrenze, ausschlieRlich
massive Dachflachen der geneigten Dacher z. Bsp. Gasbeton armiert, darauf harte Be-
dachung oder Griindach,

d. tragende Flachdachkonstruktion ausschlieRlich in Stahlbeton, darauf harte Beda-
chung oder Griindach,

e. oberster statisch wirksamer Geb&audeabschlu® an den GebiudeauRenkanten im
30 m Abstand zur Waldgrenze in Stahlbeton mind. 24 cm / 75 cm,

f. massive Gescholdecken ausschlieBlich in Stahlbeton, Ringanker ausschlieRlich
in Stahlbeton auch an den Ortgéangen, samtliche tragenden und aussteifenden Bauteile
massiv,

g. lichte GeschoRhéhen max. 4,0 m im Souterrain und ErdgeschoR, max. 3,0 m in
den dartber liegenden GeschoRen auch im DachgeschoR und Spitzboden,

h. keine Holzbalkendecken und Holzdachstiihle,
I. bruchsichere Verglasung der Fensterflachen im 30 m Abstand zur Waldgrenze,

J- massive Balkone, keine Wintergarten Balkone Terrassen und Spielflichen zum
Wald, seitliche massive Schutzmauer zum Wald an Freisitz und Terrassenflachen

k. Freihalten eines Geh- und Fahrrechtes von jeglicher baulichen Nutzung und Be-
wuchs als Pflege- und Raumstreifen zugunsten der Anlieger in 6 m Breite zum Wald, nur
Rasen oder Gras,

l. keine massiven Einfriedungen und Zaunfundamente, nur Drahtzaun oder He-
cken.
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m. Ein offentlich bestellter Prifstatiker hat die Planung der vorgesehenen Geb&aude
abzunehmen und zu bestétigen, dall diese dem Aufprall einer umstiirzenden Altbuche
insoweit standhalten, als eine Gefdhrdung der Nutzer des Gebaudes auch fur die Zu-
kunft ausgeschlossen werden kann.

Die Forstbehoérde behalt sich vor, eine stichprobenartige Uberpriifung zu Beginn der
Baumaflnahme an Ort und Stelle vorzunehmen.

Diese MaRnahmen sind erforderlich zusatzlich zu den MaRnahmen zu denen der Wald-
besitzer ohnehin verpflichtet ist, verkehrssichere Gegebenheiten gegenuber den Nach-
barn herzustellen.

Der unter 6.13 bereits benannte Vorschlag der benachbarten Eigentiimer zur Umgestal-
tung des Waldrandes in einen abgestuften naturschutzfachlich hochwertigen Waldsaum
( der Wald wiirde sich von der Grenze aus stufenférmig aufbauen, beginnend mit einer
niederen Anpflanzung hin zu gréReren Baumen ) wird seitens der Gemeinde begrifit.

Die Gemeinde ist der Auffassung, dal mogl. Gefahren aus der Nachbarschaft des Wal-
des durch bauliche oder technische Maltnahmen sowie durch Nutzungsbeschrankungen
von Flachen vorgebeugt werden kann. Hierfur spricht insbesondere, dal® die Bebauung
auch zu Wohnzwecken ( Wohnbebauung ), oder Aufenthaltszwecken ( Gewerbe, Schule
) im Waldabstand in der Nachbarschaft sowie im Ort allgemein eher die Regel als die
Ausnahme ist ( z. Bsp. auf ca. 8,5 km Lange entlang des gesamten Selliner Ortsrandes
auf einer Flache von ca. 25 ha).

Die unmittelbare Nachbarschaft einschlieRlich Schule unterschreitet z. Bsp. den Wald-
abstand nahezu vollstandig.

Die forstbehordlichen Belange werden nicht bzw. nicht erheblich beeintrachtigt.

- Gefahren durch Windwurf und Waldbrand fiir die Anlagen und ihre Bewohner wird vor-
gebeugt ( s. bereits erwahnte Festsetzungen massive Bauweise etc. ).

- Die Waldbewirtschaftung und der Erhalt der Waldfunktionen bleiben weiterhin gewéhr-
leistet.

- Eine konkrete Gefahrdungssituation im Vergleich zu den benachbarten Siedlungsbe-
reichen ist nicht hoher. Zusatzlich wird sich auf evtl. Gefahrdungen ( Waldbrand, Wind-
wurf ) eingestellt ( massive Bauweise etc. s. Festsetzungen im Plan ).

- Die Intensitat der Nutzung der Gebaude und Flachen ist nicht héher als in den angren-
zenden Siedlungsbereichen und geringer als in den belebten Kur- und Erholungsberei-
chen sowie Kindergarten, Schulen, Kirchen die allesamt unmittelbar an Wald grenzen
bzw. im Wald stehen und ohne besondere Beriicksichtigung neuer forstbehdérdlicher Be-

lange entstanden sind.
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- Nach Umsetzung der BaumaRnahme wird die Fléche weniger intensiv genutzt weil die
Mehrfachnutzung durch die benachbarte gastronomische Einrichtung ( Forsthaus ) ent-
fallt.

- Eine erhéhte Waldbrandgefahr entsteht nicht. Es handelt sich um Laubwald ohne Na-
delholzunterbau. Durch 6rtliche Bauvorschriften werden brandgefahrdete Dachde-
ckungsmaterialien ausgeschlossen

- Die Waldfunktionen werden nicht beeintrachtigt:

Die Nutzfunktion bleibt uneingeschrankt erhalten. Die Schutzfunktion bleibt uneinge-
schrankt erhalten. Die Lebensstatten fir besondere Tierarten bleiben erhalten ( s. Stel-
lungnahme untere Naturschutzbehérde ).

- Eine zusatzliche Belastung fur den westl. angrenzenden Waldbesitzer entsteht nicht.
Dieser hat gegeniiber einem Anlieger (mail vom 06.08.2014) bereits erklart dass er na-
tarlich Baume fallt, wenn sie die Verkehrssicherheit gefahrden bzw. dies aus forstlicher
Sicht erforderlich ist.

Dessen Verkehrssicherungspflicht besteht ohnehin schon wegen der bereits vorhande-
nen Wohngebé&ude, der Schule, den Verkehrsflachen und der derzeitigen Nutzung in-
und aullerhalb des Plangebietes. Ein Entwurf fur eine Vereinbarung zur Ubernahme der
Verkehrssicherungspflicht wurde vom Waldbesitzer bereits vorgelegt. Auch hat ein An-
lieger sich bereits an VerkehrssicherungsmaRnahmen beteiligt.

Die nérdlich angrenzende Waldflache steht im Besitz der Plananlieger. Hier werden die
VerkehrssicherungsmalRnahmen von den vorderen Grundstiicksbereichen bewerkstel-
ligt.

Die Gemeinde halt an ihrer Auffassung fest, daR die Planung im Sinne des Erhalts der
urspringlichen Siedlungsfléache, der wieder Nutzbarmachung sowie Nachverdichtung im
ortlichen Siedlungszusammenhang an der Granitzer StraRe hinter der Schule, im tiber-
wiegenden offentlichen Interesse liegt und hat die Planung unter Beteiligung und inten-
siver Abstimmung mit der Forstbehdrde zum AbschluR gebracht.

Die gegenuber den &ffentlichen Belangen der Forstbehérde gewichteten vorgenannten
Grande fur die Planung an sich ( Flache war bebaut, Baugenehmigung lag vor, Innen-
bereich gem. vorliegender verfristeter Baugenehmigung, genehmigte mit der Forstbe-
hérde abgestimmte F Planausweisung, 6ffentl. Interesse § 1 a Abs. 2 BauGB, Innen-
entwicklung, regelmaRige Unterschreitung des Waldabstandes im gesamten Gemeinde-
gebiet ) haben weiter Bestand.
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6.17 Fliachenbilanz /| Kapazitidten gem. Darstellung Flachennut-
zungsplan

Zahl der zu- Grund- Gebiets- % des
Nr Gebietsart lassigen Voll- flachen- Bauweise grésse Plangebie-
geschosse zahl ca. m? tes
Allgemeines Wohnge- . 0
1 biet (WA ) Il bis 0,4 E 2.280 88%
2 Verkehrsflachen 300 12%
gesamt 2.580 100%

Die Planung dient vor allem der Innenbereichsentwicklung des Ortes, so daf® raumord-
nerisch relevante Kapazitatsausweitungen nicht anstehen. Mit der Flachenbilanz werden
grobe Anhaltswerte fur weitere Planungen, beispielsweise der Ver- und Entsorgung ge-
liefert. Es bleibt jedoch der privaten Initiative Gberlassen, inwieweit die planungsrechtlich
zulassigen Nutzungsmaoglichkeiten ausgeschopft werden. Die ermittelten Werte dienen
lediglich der Einschatzung einer méglichen Entwicklung.

7.0 Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung

Im Rahmen der Fortentwicklung der Bauleitplanung fir das Gemeindegebiet Sellin wird
deutlich, daB fur Teilbereiche des Gemeindegebietes unterschiedliche Gestaltanforde-
rungen zu erflllen sind. Als Gestaltungsschwerpunkte bilden sich die landlichen Bebau-
ungsformen von Alt - Sellin sowie die sog. griinderzeitliche Baderarchitektur der Wil-
helmstraBe als typisch Rigener Bebauungsformen heraus. Das Plangebiet gehort nicht
zu diesen Gestaltungsschwerpunkten. Seine Umgebung ist gepréagt durch den ,moder-
nen“ Schulbau und den ,bunten Stilmix“ der nach Osten anschlieRenden neueren Be-
bauung.

Wegen seiner erhabenen Lage umgeben von der Waldkulisse der Granitz werden je-
doch auch hier gestalterische Anforderungen notwendig. Diese beziehen sich auf die
Einfigung der neu hinzukommenden Gebéaude in den Umgebungszusammenhang der
Waldkulisse und die Vermeidung einer unangemessenen Aullenwirkung in den Land-
schaftsraum.

Die Bauvorschriften erstrecken sich neben den wesentlichen Gestaltmerkmalen wie
Farbe und Material der Dacher in Abhéngigkeit von der Dachneigung auch auf die Farbe
der Wandflachen oberhalb des Erdgeschosses.

Die Materialwahl bzgl. der Dachflachen ( Ausschlul3 von weicher Bedachung ) ergibt sich
aus der Nachbarschaft zu dem angrenzenden Wald ( Brandschutz, Windwurf ).

Der Ausschluf zu den westlich und nérdlich angrenzenden Waldflachen geneigter Dach-
flachen wurde vorgenommen damit keine geneigten Dachflachen zu den angrenzenden
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Waldflachen angeordnet werden, da diese gegeniiber Sturmschaden durch Windwurf
anfélliger sind als massive Flachdachkonstruktionen mit tragenden Betondecken.

Weiter werden Aussagen zur Gestaltung der Einfriedungen getroffen im Interesse eines
harmonischen, abgestimmten Erscheinungsbildes des StraRenraumes im Hinblick auf
die starke fremdenverkehrliche Nutzung dieses Gebietes.

Die Aussagen zur Begriinung baulicher Anlagen dienen der Verzégerung des Regen-
wasserabflusses und der Einfligung in die gegebene Waldkulisse.

Die hohe touristische Frequentierung des Gebietes ( Granitzzugang ) begriindet die Not-
wendigkeit von Gestaltungsvorschriften zu Werbeanlagen und zusatzlichen Bauteilen
(Antennen).

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

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

8.0 Regelung zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunk-
tionen gem. § 22 BauGB

Die Fremdenverkehrsfunktion des Gebietes soll neben den anderen Gebietsfunktionen
gesichert werden. Die Sicherung der Fremdenverkehrsfunktion begriindet sich in der
Anerkennung der Gemeinde Sellin als Ostseebad und den vorhandenen Fremdenver-
kehrsfunktionen des Gebietes, die erhalten und entwickelt werden sollen.

Far die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes unterliegen daher die
Begruindung oder Teilung von Wohneigentum oder Teileigentum ( § 1 Wohnungseigen-
tumsgesetz ), die Begriindung oder Teilung von Wohnungs- und Teilerbbaurechten ( §
30 Wohnungseigentumsgesetz ) und die Begriindung oder Teilung von Dauerwohnrech-
ten oder Dauernutzungsrechten ( § 31 Wohnungseigentumsgesetz ) dem Genehmi-
gungsvorbehalt nach § 22 BauGB.

Es soll auch die Uberhandnahme von Zweitwohnungen vermieden werden, da sie die
stadtebauliche Funktion des Fremdenverkehrsortes beeintrachtigen kann.

9.0 Einzelfallpriifung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt.
Demnach wird von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht und der Angabe der Arten
umweltbezogener Informationen abgesehen. Es ist deshalb eine Einzelfallpriifung der
Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes vorgenommen worden, deren Ergebnis im
Folgenden dargestellt wird.
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9.1. Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes, zu-
sdtzlicher Bedarf an Grund und Boden

Das wesentliche Planungsziel ist die Sicherung, Nachverdichtung und Wiedernutzbar-
machung vorhandener Siedlungsflache ( § 1 a BauGB ).

Grund und Boden auRerhalb vorhandener Siedlungsflachen wird nicht beansprucht.

Die Planung ist begriindet mit der Vornutzung als Siedlungsfléache, der zentral6rtlichen
Zielstellung der Landesplanung fir die Gemeinde, den Bedarfsnachweisen zur Baufla-
chenentwicklung und den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.
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9.2 Tabellarische Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-

kungen
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9.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Bei Durchfiihrung der Planung wird die Innenentwicklung des Ortsteiles gestarkt. Im
Siedlungsraum gelegene, urspriinglich bebaute Flachen werden genutzt. Die vorhan-
dene Infrastruktur wird effektiver ausgelastet. Zusatzliche 6ffentliche ErschlieBungsmaf-
nahmen und Beanspruchung von Fléchen im freien Landschaftsraum werden vermie-
den. Die gesamte Ortsentwicklung wird gestarkt.

9.4 Prognose bei Nichtdurchfithrung der Planung

Bei Nichtdurchfithrung der Planung verbleiben die Flachen im Siedlungsraum und die
gut ausgebaute Infrastruktur ungenutzt. Die stadtebaulichen Ziele und gesetzlichen und
raumordnerischen Vorgaben fir die Gemeinde werden nicht erreicht. Weitere Uberfor-
mungen der urspriinglichen Ortslage sind zu erwarten. Der Bevélkerungsriickgang wird
weiter verstarkt. Der hier sich etablierende Handwerksbetrieb wandert ggfs. ab. Die er-
schlossene Flache wird weiter wie bisher genutzt jedoch in stérkerer Intensitéat mit héhe-
rem Gefahrenpotential wg. der ungesicherten Waldkante. Die benétigten Baugrundstii-
cke werden an anderer Stelle erschlossen, ggfs. mit héherem ErschlieRungsaufwand,
schlechterer Integration in den bestehenden Siedlungsraum und unter starkerer negati-
ver Beeinflussung der Umweltmerkmale.

9.5 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Unter Beriicksichtigung der Allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes, der
bereits erfolgten Vorbereitung und Sicherung auf der Planungsebene Flachennutzungs-
plan, wegen der Zentralitdt des Gebietes und des Baulandbedarfes der Gemeinde kom-
men anderweitige Planungsmaéglichkeiten nicht in Betracht.

10.0 Durchfiithrung des Bebauungsplanes

Nach Abschluf® der Planung ist mit einer ztigigen Inanspruchnahme der geschaffenen
Baurechte zu rechnen.

10.1 Bodenordnende MaRnahmen

Zur Durchfihrung der Bebauung und vor allem der ErschlieRung sind bodenordnende
Malnahmen nicht erforderlich.

10.2 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Nach bisherigem Planungsstand werden der Gemeinde keine Kosten entstehen.
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11.0 BeschluB- und Bekanntmachungsdaten

Aufstellungsbeschlull am 26.02.2014 Az. 0000/00

Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB vom 28.04.2014 bis einschlieRlich
06.06.2014

Behordenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB vom 17.03.2014 bis einschlief3lich
28.04.2014

Auslegungsbeschlul® am 24.02.2015 Az. 73-6/15

Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 2 BauGB vom 07.04.2015 bis einschlieRlich
13.05.2015

Behordenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB vom 12.03.2015 bis einschliel3lich
20.04.2015

Beschlufl zur Reduzierung des Plangeltungsbereiches und Umstellung auf ein-
fachen Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB am 20.08.2015 Az. 00-0/00

Erneuter Auslegungsbeschluf? am 20.08.2015 Az. 00-0/00

Erneute Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 2 BauGB vom 28.09.2015 bis ein-
schlief3lich 03.11.2015

Erneute Behérdenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB vom 02.09.2015 bis einschlief3-
lich 12.10.2015

Satzungsbeschlu® am 17.11.2015 Az.: 172-15/15

Sellin, den 06.11.2015
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