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Begrﬂndung fur die 1. Anderung ( Teildnderung ) des Bebauungsplanes Nr. 1 A
"Gutshof" mit Ortlichen Bauvorschriften im Ostseebad Sellin, Amt Ménchgut-Granitz,
Landkreis Rigen :

1.0 Planungserfordernis

Der Bebauungsplan 1 A , Gutshof , ist am 20.07.2004 in Kraft getreten. Zwischenzeit-
lich ist die ErschlieBung erfolgt und das Gebiet ist bereits Uberwiegend bebaut. Auch
an der StralBe ,Alter Gutshof*, die parallel zu den Wasserflichen des Seeparks als
StichstralRe auf den Radweg parallel der B 196 stéRt, hat eine Bautatigkeit stattgefun-
den. Weitere Grundstilicke wurden vermarktet.

Der Ausbau dieser Stichstral3e ist abweichend von der Ursprungsplanung flachenspa-
rend ausgefuhrt worden. So wurden im Bereich des Wendehammers, am Radweg und
entlang der Verkehrsflache ca. 350 m? Ausbauflache eingespart die nun dem Bauge-
biet zugeschlagen werden kénnen. Der Zuschnitt der Verkehrsflache und der Grund-
stlicke wurde somit verandert wodurch eine Anderung der festgesetzten Verkehrsfla-
chen, der Baugrenzen und Uberbaubaren Flachen erforderlich wird.

Zur planerischen Absicherung der Plananderungen hat die Gemeindevertretung in ih-
rer Sitzung am 26.05.2009 den Aufstellungsbeschluf zur 1. Anderung ( Teilanderung )
des Bebauungsplanes 1 A , Gutshof , gefaft.

1.1 Wahl des Planverfahrens

Das erforderliche Rechtsetzungsverfahren bis zum abschlieRenden Satzungsbeschiu
soll aus folgenden Griinden nach der seit Dezember 2006 eingefihrten Regelung des
Baugesetzbuches zur Verfahrensbeschleunigung gem. § 13 a, Bebauungspléne zur
Innenentwicklung, durchgefuhrt werden:

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

Der Standort ist integriertes Potential zur Wiedernutzung von Flachen, Nachverdich-
tung und MalRnahmen der Innenentwicklung.

Eine gezielte erstmalige Inanspruchnahme von Flachen fur zusatzliche Siedlungsent-
wicklung findet nicht statt.

Die duleren ErschlieBungsvoraussetzungen und Infrastruktureinrichtungen sind kom-
plett vorhanden.
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Fur das Plangebiet besteht ein wirksamer Flachennutzungsplan.

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

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

Der Bebauungsplan soll ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt werden.
1.2 Redaktionelle Hinweise

Bei der Planéanderung handelt es sich um eine Teildnderung des genehmigten, rechts-
kréftigen Bebauungsplanes 1 A , Gutshof ,. Zur besseren Information sind die Abgren-
zungen und Festsetzungen des Ursprungsplanes mit in der Planzeichnung abgebildet.
Mafgeblich fur die auRerhalb des Teilanderungsbereiches gelegenen Flachen sind die
Festsetzungen des Ursprungsplanes der am 20.07.2004 in Kraft getreten ist.

Grundlage dieser Begriindung zur Anderung dieses Bebauungsplanes ist die mit der
Satzung des Bebauungsplanes 1 A beschlossene Begriindung zu dem Ursprungsplan.
Die unveranderten Textpassagen der Ursprungsbegriindung werden nicht wiederholt,
jedoch mit dem Hinweis : ( bleibt unverandert ) gesondert kenntlich gemacht. Ggfs.
werden einzelne Passagen ergénzt. Darauf wird im Text hingewiesen.

1.3 Allgemeine Ziele und Zwecke der Bebauungsplandnderung

- Anpassen der Baugebietsflachen an den reduzierten StraBehausbau,
- Anderung der Baugrenzen und {iberbaubaren Flachen

2.0 Lage im Raum

( bleibt unverandert )

2.1 Bestand
( bleibt unverandert )
Ergadnzung

Der Teilanderungsbereich ist zwischenzeitlich weitgehend erschlossen und baufrei
gemacht worden.
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2.1.1 Vorhandene ErschlieBung
( bleibt unverandert )
Erganzung

Die auf der Grundlage des Ursprungsplanes vorgesehenen Erschlielungsmalinahmen
im Plangebiet und seinem Umfeld sind weitgehend durchgefihrt.

2.1.2 Vegetationsbestand
( bleibt unverandert )
Ergédnzung

Der Vegetationsbestand ist gem. den grinordnerischen Festsetzungen des Ur-
sprungsplanes angepaldt worden.

2.1.3 Altablagerungen

( bleibt unverandert )

2.1.4 Baugrund, Grundwasser, Hochwasser
( bleibt unveréndert )
Ergdnzung

In Verfahren zu neueren Bebauungsplanen im Gemeindegebiet hat das Staatliche Amt
far Umwelt und Natur gednderte FertigfuBbodenhdhen wie folgt bekannt gegeben: ,In
den Bereichen, die keine Héhen von 2,45 m HN aufweisen, soliten die Fertigfubo-
denhdhen der zu errichtenden Gebaude entsprechend dem Sicherheitsbedirfnis auf
die vorgenannte Héhe 2,45 m HN angeordnet werden. Damit ist eine relative Sturm-
flutsicherheit, jedoch keine absolute gegeben.”

Die Festsetzung der FertigfuBbodenhdéhe ist demgemafl geédndert worden.

2.2 Einbindung in den landschaftlichen Zusammenhang

( bleibt unverandert )

2.3 Kartengrundlage

Das urspriingliche Plangebiet ist durch die 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieu-
re Krawutschke, MeilRner, Schénemann in April 2003 vermessen worden. Zwischen-
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zeitlich vorgenommene Erganzungen des Vermessungsbestandes sind, als Auszug
des aktuellen Liegenschaftskatasters, fur den Teildnderungsbereich Ubernommen

worden. Im Gbrigen Bereich des Ursprungsplanes ist der aus 2003 ermittelte Vermes-
sungsstand dargestellt.

Es kann keine Gewahr dafur Ubernommen werden, dall das dargestellte Messungsge-
biet frei von unterirdischen Leitungen und Bauwerken ist.

Durch den offentlich bestellten Vermessungsingenieur wurde bescheinigt, daf3
die Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei

ist und die neu zu bildenden Grenzen sich korrekt in die Ortlichkeit tibertragen
lassen (2008.01.10).
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2.4 Raumlicher Geltungsbereich

Das Gebiet der Teildnderung des Bebauungsplanes Nr. 1 A ,Gutshof* liegt um
den sudlichen Wendehammer der Stichstralle , Alter Gutshof , zwischen der
Stichstralle und den Wasserflachen des Seeparkes.

Das Gebiet ist im folgenden Lageplan unmaRstéblich dargestelit.
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Es wird wie folgt begrenzt:
Im Norden : durch die Stidgrenze des Flurstlickes 17/21,

Im Osten : durch die 6stl. Grenzen der Flurstlicke 17/22, 17/23, 17/24 ( Grenze
zum Seepark ),

Im Stden: durch die Wegeflachen parallel zur B 196 ( Stdgrenze Flurstiick
17/24 )

Im Westen: durch einen Teilabschnitt der westlichen Grenze der Stralle ,Alter
Gutshof* Flurstick 17/20.

Das Plangebiet liegt in der Flur 4, Gemarkung Sellin, Gemeinde Sellin. Das
Plangebiet hat eine GréRe von ca. 0,46 ha und umfaRt ca. 10 % der Flache des
Ursprungsplanes.

2.5 Abwidgungserhebliche Gegebenheiten

Bei der Erstellung der Teilanderung des Bebauungsplanes sind die folgenden Gege-
benheiten besonders in der Abwagung zu beriicksichtigen: .

- - Wohnbediirfnisse der Bevélkerung
- - Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
- - Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung

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

- Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

3.0 Uberdrtliche Planungen und nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften nachrichtlich zu iibernehmende Planungsinhalte

( bleibt unverandert )
Erganzung

Der Flachennutzungsplan Sellin ist am 16.05.2006 wirksam geworden.

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

( bleibt unverandert )
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3.2 Entwicklungstendenzen

(‘bleibt unverandert )

3.3 Bestehende Baurechte

Die Baurechte des Ursprungsplanes auBerhalb des Teilanderungsbereiches bleiben
unveréndert. Die bestehenden Baurechte innerhalb des Teildnderungsbereiches blei-
- ben, hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung, unverédndert. Es werden die
Uberbaubaren Fldchen und Grundstiickszuschnitte zu den reduzierten Verkehrsflachen
angepaldt.

3.4 Entwicklungsgebot

Der wirksame Fléachennutzungsplan der Gemeinde stellt fur den Teildnderungsbereich
Gemischte Bauflache dar. Mit dem auch bereits im Ursprungsplan genehmigten und
im Teilanderungsbereich festgesetzten Dorfgebiet ( MD ), entwickelt sich der Plan aus
dem Flachennutzungsplan.

4.0 Stddtebauliche Ziele

( bleibt unveréndert )

4.1 Art der baulichen Nutzung

( bleibt unverandert)

4.2 MaR der baulichen Nutzung

( bleibt unverandert )

4.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
( bleibt unverandert )
Ergédnzung

Wegen der reduzierten Verkehrsflachen werden die Uberbaubaren Flachen erweitert.
Der unregelméaRige Zuschnitt der tberbaubaren Flachen wird jedoch, gem. der stadte-
baulichen Zielstellung des Ursprungsplanes, beibehalten.
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4.4 Grundstiicksgréssen

( bleibt unverandert)

4.5 Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung

( bleibt unveréndert )

4.6 Denkmalpflege

( bleibt unverandert )

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

( bleibt unverandert )

4.8 Immissionsschutz

( bleibt unverandert )

4.9 Trinkwasserschutz

( bleibt unveréandert )

4.10 Hochwassersschutz

Durch textliche Festsetzung wird bestimmt, da die Mindesthéhe der FertigfuBbdden
im Erdgeschof auf 2,45 m HN festgelegt wird.

4.11 Flachenbilanz / Kapazitiaten
( bleibt unverandert )
Erganzung

Die Verkehrsflache im Teilanderungsbereich wird um ca. 350 m? reduziert. Das festge-
setzte Dorfgebiet wird um diese Flache erweitert.

5.0 Infrastruktur

( bleibt unverandert)
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5.1 Offentliche Infrastruktur

( bleibt unverandert )

5.2 Verkehr

( bleibt unverandert )

5.2.1 FuBwege

( bleibt unverandert )

5.2.2 Radwege

( bleibt unveréandert )

5.2.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

( bleibt unverandert )

5.2.4 Schiffsverkehr

( bleibt unverandert )

5.2.5 Kleinbahn "Rasender Roland"

( bleibt unverandert )

5.2.6 Omnibus

( bleibt unverandert )

5.2.7 Tourismusbedingte Sonderverkehrsformen

( bleibt unverandert)

5.2.8 Kraftfahrzeugverkehr

( bleibt unveréndert )

5.4 Gasversorgung

( bleibt unverandert )
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5.5 Elektrizitdtsversorgung

( bleibt unverandert )

5.6 Wasserversorgung

( bleibt unverandert )

5.7 Abwasserbeseiﬁgung

( bleibt unveréndert )

5.8 Lodschwasserversorgung

( bleibt unveréndert)

5.9 Miillbeseitigung

( bleibt unverandert )

5.10 Telekommunikation

( bleibt unveréndert )

6.0 Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes ist weitgehend abgeschlossen.

6.1 Bodenordnende MaBRnahmen

Die bodenordnenden MaRnahmen sind weitgehend erfolgt.

6.2 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

( bleibt unveréndert)

6.3 Beschluf- und Bekanntmachungsdaten
- Aufstellungsbeschlu® am 26.05.2009 Az.. 0029/09

- Fruhzeitige Burgerbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB vom 29.06.2009 bis ein-
schlieBlich 31.07.2009
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- Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange § 4 Abs. 1 BauGB vom 09.06.2009
bis einschlieBlich 15.06.2009

- Auslegungsbeschluf® am 26.05.2009 Az.: 0029/09

- Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 31.08.2009 bis einschlieBlich
02.10.2009

- Satzungsbeschlul? am

Sellin, den 2009.10.05
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