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Begriindung und Umweltbericht fur den Bebauungsplan Nr. 2 D " Neuer Weg " mit Ort-
lichen Bauvorschriften im Ostseebad Sellin und Teilaufhebung des Bebauungsplanes
2 C ,Weilier Steg”, Amt Ménchgut-Granitz, Landkreis Rigen

1.0 Planungserfordernis

Der Geltungsbereich des, seit 2000 rechtskraftigen, Bebauungsplanes Nr. 2 C ,Weilier
Steg” weist nach Nordosten eine stark zergliederte Grenze auf infolge der engen Ver-
zahnung von Siedlungs- und Waldflachen. Diese siedlungstechnisch nachteilige
Grenzziehung ist mit der Forstbehtérde und der Unteren Naturschutzbehérde ( UNB
Amt fur das Biosphérenreservat Studost Rugen ) regelméafig diskutiert worden, mit
dem Ziel einer nach Nordost abschliellenden Arrondierung des Siedlungsgebietes.

Im Zuge der erstmalig abschlieRenden Bearbeitung und Genehmigung des Flachen-
nutzungsplanes der Gemeinde konnte in 2006 mit der Forstbehérde und der UNB Ein-
vernehmen hergestellt werden Uber den zuklnftigen Verlauf der Abgrenzung der
Siedlungs- von den Waldflachen im fraglichen Bereich.

Nunmehr sollen mit einer verbindlichen Planung die baulichen Entwicklungsabsichten
der Gemeinde in diesem Bereich abgesichert werden. Dazu ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 2 D " Neuer Weg " mit Ortlichen Bauvorschriften erforderlich.

1.1 Abwéagungserhebliche Gegebenheiten

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes sind die folgenden Gegebenheiten beson-
ders in der Abwagung zu berlcksichtigen:

- Wohnraumbedarf fUr die einheimische Bevélkerung

Siedlungswasserwirtschaftliche Belange
- der vorhandene Vegetationsbestand

- die Bereitstellung und der Nachweis von Kompensationsflachen fur die erforder-
liche Waldumwandlung

- die Lagegunst zu den Fremdenverkehrsattraktionen des Ortes
- die Steiluferklste im Osten

- der Erhalt vorhandener Fulk- und Radwegebeziehungen aus den Fremdenver-
kehrsgebieten zu dem Sudstrand.
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1.2  Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
- Sicherung baulicher Entwicklungsflachen fur die Gemeinde

- Bereitstellung von Baugrundstiicken und Arrondierung des vorhandenen Bau-
gebietes ,Weiler Steg"

- Vorbereitung der Erschliellung
- Regelung der Waldumwandlung und Sicherung der Waldabstande
- Regelung des Ausgleichs fur den Eingriff in den Naturraum

- Ausarbeitung Ortlicher Bauvorschriften Gber Gestaltung.

1.3 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
- Nachweis dringend benétigter Bauflachen in offener Bauweise

- Umwidmung von Wald und dessen Ersatz

2.0 Lage im Raum

Regional betrachtet gehért Sellin zu den 4 klassischen Ostseebadeorten Binz, Sellin,
Baabe und Goéhren. Sie haben seit der Jahrhundertwende 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 Stdost -Rlgens, bildet einen unverzichtba-
ren Bestandteil des Biosphéarenreservates Sldost - Rigen. Das Plangebiet gehért zur
Schutzzone lll. Der herausragende landschaftliche Wert Stdost - Rugens und die
Ausweisung als Biospharenreservat bedingen einander gegenseitig.

Kleinraumig wird das Plangebiet dem sudlichen Auslaufer der Granitz zugeordnet. Das
Plangebiet ist nach Stdosten, Studen, Westen und Nordwesten von dem Siedlungszu-
sammenhang des Baugebietes ,Weiler Steg" umgeben. Es liegt im &stlichen Bereich
der Gemeinde zwischen dem Abgang zu dem Sudstrand und dem Hochuferbereich
,Quitzlaser Ort".

Es ist Bestandteil des nérdlichen Hauptzugangsbereiches des sog. Fischerstrandes (
Sudstrand ) der im Zusammenhang mit dem Baaber Strand und dem Géhrener Nord-
strand der Hauptbadestrand der Region ist und fremdenverkehrlich die héchste Be-
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deutung fur den Bade-, Kur- und Erholungsbetrieb der Ostseebader Géhren, Baabe
und Sellin hat.

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 in idealer Weise die natirlichen Anforderungen des Kurortgeset-
zes Mecklenburg - Vorpommern, weil es an Wald und MeereskUlste anschliet, aner-
kannte, bewahrte therapeutisch anwendbare klimatische Eigenschaften aufweist, fur
die Einrichtung der Praxis eines Badearztes geeignet ist, Einrichtungen zur Abgabe
und Anwendungen von Kurmitteln im Ort zur Verfigung stehen, einwandfreie Bade-
wasserqualitat an gepflegten und bewachten Badestranden gegeben ist, an vom Stra-
Renverkehr ungestdrte Parkanlagen, Granflachen, Waldflachen, anschlieRt, sowie
Strandpromenaden, Strand- und Landschaftswege und vielfaltige Moglichkeiten fir
Spiel und Sport in unmittelbarer Nachbarschaft vornanden sind.

3.0 Bestand

3.0.1 Kartengrundlage

Der Bestand im Plangebiet ist durch die 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieure
Krawutschke, Meildner, Schénemann komplett neu vermessen worden. Der Vermes-
sungsstand September 2006 unter der Auftragsnummer BK 068002 liegt den Festset-
zungen des Bebauungsplanes zugrunde.

3.0.2 Rd@umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 D " Neuer Weg " und Ort-
licher Bauvorschriften wird wie folgt begrenzt:

Im Nordosten : durch eine Verlangerung des Neuen Weges in 6stlicher Richtung auf
einem Abschnitt von ca. 40 m; dann verspringt die Grenze in einem
Abstand von ca 30 m nach Nordost und verlauft dann in diesem Ab-
stand parallel zu der eingemessenen Begrenzung des in der Ortlichkeit
vorhandenen nicht ausgebauten Weges der den Neuen Weg Richtung
Sudstrand verlangert.

Im Sitden: durch die Grenze des Bebauungsplanes 2 C ,Weiler Steg"“.

Im Westen: durch die Grenze des Bebauungsplanes 2 C ,Weiler Steg“.
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Das Gebiet ist im folgenden Lageplan dargestellt.
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Teilaufhebung des
Bebauungsplanes 2 ¢
Bereich 2

Das Plangebiet liegt in der Flur 6, Gemarkung Jagdschlo der Gemeinde Sellin. Das
Plangebiet hat eine GréfRRe von ca. 2,1 Ha.

Teilaufhebung des Bebauungsplanes 2 C ,Weiler Steg” Bereich 1

Der raumliche Geltungsbereich der Teilaufhebung des Bebauungsplanes 2 C ,Weiler
Steg" Bereich 1 wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch einen Teilabschnitt der stdliche Grenze des Neuen Weges,

im Osten: durch die stdliche Verlangerung der 6stlichen Grenze des Flurstiickes
292/ 30

im Studen: durch eine Linie in etwa parallel zur Stdgrenze des Neuen Weges in

einem Abstand von ca. 6 m bis 7,5 m,

im Westen: durch einen Teilabschnitt der 6stlichen Grenze des Flurstiickes 292 /
65.

Der Teilaufhebungsbereich liegt in der Flur 6, Gemarkung Jagdschlol} der Gemeinde
Sellin und hat eine Gréfie von ca. 95 m2

Teilaufhebung des Bebauungsplanes 2 C ,,Weiler Steg“ Bereich 2
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Der raumliche Geltungsbereich der Teilaufhebung des Bebauungsplanes 2 C ,Weiller
Steg" Bereich 2 wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch einen Teilabschnitt der siidlichen Grenze des Flurstiickes 292 /
71,
im Osten: durch die Verbindung des stdéstlichen Grenzpunktes des Flurstiickes

292 / 71 mit dem nordwestlichen Grenzpunkt des Flurstickes 418 / 3,
im Suden: durch die nérdliche Grenze des Flurstlickes 292 / 109,
im Westen: durch die westliche Grenze des Flurstlickes 292 / 108.

Der Teilaufhebungsbereich liegt in der Flur 6, Gemarkung Jagdschloft der Gemeinde
Sellin und hat eine Grofie von ca. 300 m2,

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes 2 D , Neuer Weg , treten die Festsetzungen
der Teilaufhebungsbereiche des Bebauungsplanes 2 C , Weiller Steg , auller Kraft.

3.1 Nutzung

Die derzeitige Nutzung der Plangebietsflachen ist nahezu vollstéandig Wald. In den
Randbereichen zu den Siedlungsflachen finden informelle Nutzungen als Stellplatzfla-
chen, Wegeflachen und Ergédnzungen zu den hauslichen Freiflachen statt. Zwischen
dem ,Neuen Weg" im Nordwesten und dem ,WeilRen Steg" im Stidosten verlauft eine
stark frequentierte informelle Wegenutzung.

Die unmittelbar an das Plangebiet anschlieende Flachennutzung nach Stden zu dem
,Weillen Steg" ist Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Fremdenverkehr. Nach
Westen schlielt das Allgemeine Wohngebiet um den Sonnensteg unmittelbar an den
Planbereich an.

3.2 Baulicher Bestand / Denkmalschutz

Mit Ausnahme einiger informeller baulicher Nebenanlagen in den Randbereichen zu
den angrenzenden Baugrundstlcken ist ein baulicher Bestand im Plangebiet nicht zu
verzeichnen.

Die bauliche Struktur des das Plangebiet nach Stden und Westen umschlieRenden
Bebauungsplanbereiches 2 C ,Weiler Steg" wird gepragt durch die ehemaligen Feri-
eneinrichtungen die nach 2000 hauptsachlich zu einer Wohnbebauung fur die einhei-
mische Bevdlkerung gewandelt worden sind. Die vorhandene Bebauung nach Suden
ist zweigeschossig in offener Bauweise nach Westen eingeschossig in offener Bau-
weise

07.08.01 Satzungsbegriindung mit Umweltbericht.doc Sellin 02/049 A -9 -



Nach derzeitiger Kenntnis ist ein Bestand an Baudenkmalen oder Bodendenkmalen
nicht zu verzeichnen. Es wird jedoch in der Planzeichnung auf mégliche Bodenfunde
hingewiesen.

3.3 ErschlieBungsbestand

3.3.1 ErschlieRungsbestand Verkehr

Als Bestandteil des Siedlungszusammenhanges von Sellin, dstlich der Ostbahnstrale,
kann die duRere ErschlieBung des Gebietes als relativ gut angesehen werden. Mit
Ausnahme einiger informeller Wege ist eine innere Erschlielung des Plangebietes
noch nicht vorhanden. Die Wege sind jedoch stark frequentiert weil sie als Strandzu-
gang und Hochuferwanderweg genutzt werden.

Die &duRere ErschlieBung erfolgt von Stden (ber den fertig hergestellten ,Weilken
Steg" und eine noch zu schaffende Verbindung zu dem ,Weiken Steg”“ und von Nord-
west Uber den ,Neuen Weg". Der ,Neue Weg" ist noch nicht abschliefend ausgebaut
und wegen seiner geringen Breite fur die Aufnahme zusatzlichen Verkehrs nicht ge-
eignet.

3.3.2 ErschlieBungsbhestand Schmutzwasserkanalisation

Der Bestandsplan zur Generalentwasserung Sellin stellt eine vorhandene Mischwas-
serkanalisation bzw. Schmutzwasserkanalisation dar. Die Schmutzwasserkanéle lie-
gen im WeiRen Steg, im Quersteg, im Sonnensteg, im Neuen Weg und der Ostbahn-
stralRe. Entwassert wird das Gebiet, wie das Gebiet des umgebenden Bebauungspla-
nes 2 C , Weiler Steg ,, entsprechend dem natlrlichen Gefélle Richtung Ostbahn-
stralle. Die notwendigen, neu hinzukommenden Schmutzwasserkanale sind an das
vorhandene Kanalnetz anzuschliellen.

3.3.3 ErschlieBungsbestand Regenwasserkanalisation

Eine Regenwasserkanalisation ist nicht vorhanden. Das Regenwasser wird gréfiten-
teils versickert bzw. an der Oberflaiche abgeleitet, was zum Teil zu erheblichen
Sandabsputlungen innerhalb der unbefestigten Wegeflachen fahrt. Hier werden er-
héhte Aufwendungen zur Rickhaltung und Versickerung des anfallenden Oberfla-
chenwassers erforderlich.

Im 50 m Bereich zur Ostsee durfen keine Versickerungsanlagen betrieben werden. In
diesem Bereich ist Niederschlagswasser abzuleiten, d.h. dem Zweckverband zu Uber-

lassen.
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3.3.4 ErschlieBungsbestand Versorgung

Eine Trinkwasserleitung DN 80 liegt im Weillen Steg. Ebenso im Bereich zwischen
Luftbadstralle und Granitzer Stralle. Von diesen Leitungen kann das Plangebiet mit
Trinkwasser versorgt werden.

Die Elektrizitatsversorgung erfolgt Uber ein 20 kV-Kabel in der OstbahnstralRe und den
WeilRen Steg. Von hier aus erfolgt eine Verteilung innerhalb des Plangebietes.

Zur telefonischen Versorgung liegen noch keine Bestandspléane vor.

Die Ortslage Sellin ist an die Gasversorgung angeschlossen. Bestandsplane tber die
Unterverteilung innerhalb des Plangebietes liegen derzeit noch nicht vor.

Die offentlichen Versorgungstréger sind aufgefordert, im Rahmen der Beteiligung der
Trager Offentlicher Belange ihren Leitungsbestand darzustellen und die Gemeinde
Uber beabsichtigte neue Leitungsfihrungen im Plangebiet zu informieren.

3.4 Bestand 6ffentliche Infrastruktur

Am Ort vorhanden sind Grund und Realschule (Gymnasium in Bergen), Kindergarten
am WeilRen Steg, katholische und evangelische Kirche, Post und Kurverwaltung. Am
Ort anséssig sind sowohl Allgemeinmediziner als auch Zahnarzt. Die Apotheke befin-
det sich im Neubau des Arzte- und Dienstleistungsgebéudes in der Granitzer Strale.

Die Feuerwehr mit entsprechenden Sozialrdumen ist im Mehrzweckgeb&dude 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, Ldden, 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

Entf.

Immissionen Sport und Spiel

Entf.
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Immissionen Verkehr

Entf.

Unter dem Gesichtspunkt des Immissionsschutzes bestehen gegen den Plan keine
Einwande. Die gesetzlichen Bestimmungen, Richtwerte und Normative auf dem Gebiet
der Kommunal- und Umwelthygiene werden eingehalten. Es werden keine gesund-
heitsrelevanten Belange berthrt ( Stellungnahme LK Rugen v. 2007.01.10 ).

Zu dem Plan bestehen keine Bedenken wenn Detailplane fur gewerbliche Betriebe
dem Landesamt fur Gesundheit und Soziales zur Stellungnahme zugeleitet werden (
Stellungnahme LAGuUS v. 2006.12.05).

Aus der Sicht der von dem STAUN zu vertretenden Belange des Immissionsschutz-
und Abfallrechtes bestehen keine Anregungen und Bedenken ( Stellungnahme
STAUN v. 2006.12.13 ).

4.0 Naturraumliche Situation

4.1 Vegetationsbestand

Das Plangebiet gehdért zum stdlichen Auslaufer der Granitz. Dieser Auslaufer ist durch
die historisch gewachsene Siedlungsstruktur ( Wilhelmstrae ) vom kompakten Gra-
nitzgebiet vollstandig abgeschnitten. Mit Ausnahme der bereits beschriebenen unbefe-
stigten Wege ist das Gebiet vollstédndig mit aufgelaufenem Jungwald bestockt der vor-
rangig aus Stockausschlagen ( vermutlich niederwald- und mittelwaldartige Bewirt-
schaftung ) hervorgegangen ist. Die Bodenvegetation ist durch den intensiven Erho-
lungsbetrieb erheblich beeintrdachtigt und die Vegetationsschicht in Teilen des Gebie-
tes vollig zerstort ( Trampelpfade, Stellplatze, Wegeausbildungen, wildes Campen etc.
). Der Vegetationsbestand wird in der Kompensationsermittiung zu dem Bebauungs-
plan 2 D ,Neuer Weg" aus Mé&rz 2007 durch das Planungsbtro Dipl.-Biol. D. Seppeler
beschrieben. Die Kompensationsermittlung ist Bestandteil der Begrtiindung.

Alle Bdume mit einem Stammdurchmesser von > 0,15 m sind durch einen &ffentlich
bestellten Vermessungsingenieur aufgemessen und dokumentiert worden. Die Positi-
on der Bdume ist in die Planzeichnung als topographische Grundlage Ubernommen
worden.
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4.2 Geologie, Kiiste, Wasser

4.2.1 Baugrund / Bodengutachten

Das Plangebiet Uberdeckt einen Teil der weichselspatglazialen Stauchmorane die sich
von der Granitz im Norden bis zum Ménchgraben im Suden erstreckt.

Das Plangebiet fallt von der Steilkiiste im Osten nach Westen zu der ebenen Grund-
morane im Westen. Der Héhenunterschied im Abschnitt des Plangebietes betragt ca.
12 - 15 m. Die genauen Gelandehdhen sind aus der im August 2006 durchgefuhrten
Gelandeaufnahme ersichtlich. Sie liegen zwischen 30 m und 15 m G HN. Die Hohen
sind nachrichtlich in die Plandarstellungen Gbernommen.

In der Baugrunduntersuchung des Gutachters Dipl.-Ing. Volker Weile vom 2007.03.09
ist das Baugrundmodell detailliert beschrieben. Die Baugrunduntersuchung ist Be-
standteil der Begriindung.

4.2.2 Kiistenschutz

Aus Sicht des Staatlichen Amtes fur Umwelt und Natur wird der dem Plangebiet vorlie-
gende Kustenabschnitt mit einem aktiven KiIiff als sehr gefahrdet eingestuft. Kisten-
schutzmaflhahmen sind in diesem Bereich nicht moglich.

Demzufolge hat mit dem Staatlichen Amt fur Umwelt und Natur ein Aufmald der oberen
Boschungskante des Steilufers stattgefunden. Das AufmafR ist in dem vorliegenden
Plan dokumentiert und als ,Kliffkante" linienhaft dargestellt. Von dieser ,Kliffkante"
werden alle landwarts relevanten Abstédnde eingemessen.

Far die Bemessung des kritischen Abstandes fir bauliche Anlagen zu dem geféhrde-
ten Kistenabschnitt liegen unterschiedliche Annahmen vor.

Der Generalplan Kusten- und Hochwasserschutz M — V beschreibt fir den fraglichen
Abschnitt einen Kustenrickgang von 70 m Uber einen Zeitraum von 100 Jahren. Dem-
entsprechend war die urspriingliche Baugrenze festgesetzt.

Das LA fur Umwelt, Naturschutz und Geologie benennt einen Kistenriickgang von 0,3
m / Jahr. Uber einen Zeitraum von 100 Jahren wére das ein Riickgang von 30 m.

Die Gemeinde Ubernimmt die Feststellung der Fachbehdrde fir Kustenschutz und
nimmt die Baugrenze, auf das festgestellte Mall von 90 m von der aktuellen Kliffkante,
zurtick. Zusatzlich wird der verbleibende Bereich zur Kiste als von der Bebauung frei
zu haltende Flache festgesetzt.
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Nach heutigem Kenntnisstand ist eine Bebauung auferhalb des kritischen Abstandes
von 90,00 m zur Kliffkante fir einen Zeitraum von 100 Jahren nicht durch den Ruck-
gang des Steilufers gefahrdet. Bei einer Haufung von Sturmfluten tber das langjahrige
Ausmal hinaus, was, wie bei allen anderen Naturvorgdngen auch, nicht vorhersehbar
ist, kann der Steiluferriickgang wesentlich schneller erfolgen, so daf in diesem Fall
eine Gefahrdung des Vorhabens besteht. Das Land Mecklenburg — Vorpommern
Ubernimmt keine Haftung fur Schaden infolge von Sturmfluten, unabhéngig davon, ob
der Standort durch eine Kistenschutzanlage gesichert war oder nicht. Aus der Reali-
sierung des Vorhabens kénnen dem Land Mecklenburg — Vorpommern gegenuber
keine Anspriiche hergeleitet werden, um nachtraglich die Errichtung oder die Verstar-
kung von Kustenschutzanlagen zu fordern.

Diese Bewertung erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren mit der Errichtung, An-
derung oder Beseitigung der baulichen Anlagen begonnen wird. Nach Sturmfluten
kénnen sich die Klstenverhéltnisse gravierend andern, so dafR in diesem Fall eine
Neubewertung erforderlich wird.

Mit der férmlichen Beteiligung des Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur im Zuge des
Rechtsetzungsverfahrens zu diesem Bebauungsplan wird die Errichtung baulicher
Anlagen angezeigt.

Waldbestande ¢stlich des Plangebietes sind als biologische Kustenschutzmalinahme
im Generalplan Kusten- und Hochwasserschutz verzeichnet.

Die Mittelwasserlinie zur Festsetzung des Kustenschutzstreifens ist aus der topogra-
phischen Karte, MaRstab 1:10.000 graphisch in die Planzeichnung Ubertragen worden.

Zusatzlich zu der Bewertung durch die Fachbehérde fur Kustenschutz geht auch das
Bodengutachten ( s. 4.2.1 ) auf die Kiliffsituation ein und bewertet die durch die ge-
plante MaRnahme maglichen Auswirkungen auf das Kiiff. Es stellt fest, dal3 keine Hin-
weise darauf vorhanden sind, daR die Errichtung von Sickeranlagen im B-Plangebiet
einen Kustenriickgang beschleunigen kénnte.

Die Ermittlung von Auswirkungen, die geogen bedingt oder durch Dritte verursacht auf
das Vorhaben einwirken kénnen sind im eigenen Ermessen zu prufen.
4.2.3 Hochwasserschutz

Eine Gefahrdung durch seeseitiges bzw. boddenseitiges Hochwasser ist flr das Plan-
gebiet nicht zu erwarten. Der tiefste Punkt liegt entlang der sidwestlichen Plange-
bietsgrenze bei 10 m UHN. Die fur Sellin gtltigen Bemessungshochwasserstande lie-
gen bei 2,3 m UHN.
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4.2.4 Grundwasser

Das ungespannte Grundwasser fliet im Bereich geologisch gestérter Deckschichten.
Es wird nach den Archivunterlagen bei ca. 10 m unter Flur angetroffen. Die Grundwas-
serfliefrichtung orientiert sich nach NE zur Ostsee. Detaillierte Angaben zur Grund-
wassersituation s. Baugrundgutachten (4.2.1 ).

4.2.5 Trinkwasser

Der Planungsraum befindet sich auflerhalb 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 militérische Nutzung des Gelandes gegeben. Mit militarischen Altlasten ist daher
nicht zu rechnen. Andere Altablagerungen und evtl. Bodenverunreinigungen sind nach
derzeitigem Erkenntnisstand nicht zu erwarten.

Aus Sicht der Abfallwirtschaft und des Bodenschutzes bestehen gegen den Plan keine
Einwéande ( Stellungnahme LK Rugen v. 2007.01.10 ).

Die Belange des Bodenschutzes gemaf Zustandigkeit des STAUN werden durch das
Vorhaben nicht berthrt ( Stellungnahme STAUN v. 2006.12.13 ).
4.3 Einbindung in den landschaftlichen Zusammenhang

Als Bestandteil des sudlichen Auslédufers des Traubeneichen - Buchenwaldes der Gra-
nitz liegt das Plangebiet zwischen dem Steilufer der Ostsee im Osten und der ebenen
Grundmorédne im Westen. Es ist im Osten der typischen Steilklste Stidost-Rigens
zuzuordnen und geht im Westen tber in das Vorland zum Selliner See.

Die grordumig landschaftspragende Vegetation wird gebildet aus dem nérdlich und
dstlich anschlieRenden Traubeneichen - Buchenwald, dem &stlichen Kiliff und den
westlich anschlieBenden Siedlungsgebieten mit den zugehorigen Frei- und Griinanla-
gen.

4.4 Klimatische Bedingungen

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

e Jahresdurchschnittstemperatur: 7,5°C

07.08.01 Satzungsbegriindung mit Umweltbericht.doc Sellin 02/049 A - 15 -



e 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, gleichméRiger 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. Kleinklimatisch
warmespeichernd wirkt sich die vorhandene Bebauung aus. Dieser Effekt nimmt in
westlicher Richtung zu, je weniger die Umgebung durchgrint ist.

Aufgrund der hangigen Lage ist mit einem Abstromen kalter Luftmassen in Richtung
des Selliner Sees von den Hangkuppen zu rechnen. Bei eingeschranktem Luftaus-
tausch und Strahlungswetterlagen ist mit der Bildung von Kaltluftseen und lokalen Ne-
belfeldern zu rechnen, die je nach auftretenden Emissionen eine zeitweilige Schad-
stoffanreicherung in der Luft zur Folge haben kann. Dieses ist bei dem Plangebiet in
besonderer Weise gegeben, da es nahezu allseitig von den bewaldeten Hohenzlgen
der Auslaufer der Granitz umschlossen ist. Aus diesem Grunde wird auf die Einhaltung
der zulassigen Emissionswerte bei der Verwendung von Festbrennstoffen besonders
hingewiesen.

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

Raumbedeutsame Uberortliche Planungen liegen fur das Plangebiet nicht vor. Das ge-
samte Gemeindegebiet ist Bestandteil des Biospharenreservates Stdost-Rugen.

Es liegen folgende Ubergreifende Planungen vor:

- Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern 2005

- Das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern 1998

- Das Regionale Entwicklungskonzept Riigen 2002

- Generalplan Kisten- und Hochwasserschutz M-V seit 1995

- Regionales Entwicklungskonzept Ménchgut — Granitz Endbericht Dezember 2004
- Gutachtliches Landschaftsprogramm M -V 2003

Es liegen folgende &rtliche Planungen vor:
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- Flachennutzungsplan der Gemeinde Sellin, Bekanntmachung am 2006.05.02
- Ein Generalentwdsserungsplan liegt vor
- Es existieren Leitungsbestandsplane in verschiedenen MaRstaben

- Der nach Stiden und Westen anschlieRende B. Plan 2 C "WeiRer Steg" (Woh-
nen/Fremdenverkehr)

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

- Boden —und Versickerungsgutachten Dipl. Ing. Weilte von Marz 2007.03.09

- Naturschutzfachliche Kompensationsermittlung durch Dipl.-Biol. D. Seppeler aus Mérz
2007

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 ( WilhelmstraRe, Granitzer Strale, Haupt-
stralRe, Seepark).

Es leben ca. 90 % der Bevélkerung der Gemeinde Sellin im Gemeindehauptort Sellin (
gefordert sind zumindest 75 % ).

Die Anzahl der Einwohner im zugeordneten Verflechtungsbereich ist ca. 7.500 ( 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? Verkaufsflaiche 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 fur Allgemeinmedizin und zwei Praxen fur Zahnmedizin ( gefor-
dert ist Standort eines niedergelassenen Arztes / Facharztes ).
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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
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).

Die Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern
besagt, daR der Bebauungsplan fur das ca. 2,1 ha groRe Wohngebiet sowohl lagema-
Rig als auch kapazitiv aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt wird.
Aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung wird dem Vorhaben daher zuge-
stimmt. Sollten sich die Grundzige der Planung im weiteren Aufstellungsverfahren
nicht &ndern ist eine weitere Beteiligung der Raumordnungsbehérde nicht erforderlich

5.2 Entwicklungstendenzen

Sellin weist mit nur 6,88 ha Siedlungs- und Verkehrsflache je 100 Einwohner den mit
Abstand geringsten Wert im Amtsbereich auf (Gager 20,95 ha, Géhren 10,75 ha ,
Amtsbereich 10,44 ha; LK Rugen 10,19 ha; Land M-V 9,3 ha). Der Anteil an Ein- und
Zweifamilienhausern in Sellin mit Ortsteilen liegt lediglich bei 68,5 % ( Lancken Granitz
91 %, Amtsbereich 76,5 %, LK Rigen 78,65 %, Land M-V 80,58 % ).

Diese Zahlen belegen die effektive Nutzung des Selliner Siedlungsraumes und das
hohe MaR an baulicher Verdichtung, allerdings auch eine gewisse Monostruktur, ver-
ursacht durch die hohe Anzahl der GeschoBwohnungen in der ,Siedlung Am Wald".

Mit dem Bebauungsplan 2 D , Neuer Weg , soll, durch Festsetzung Allgemeiner
Wohngebiete, der zu verzeichnenden Monostruktur entgegen gewirkt werden. Der in
der Bedarfsanalyse zu dem Flachennutzungsplan festgestellte Fehlbedarf von ca. 30
ha Wohnbauflache wird dadurch in keiner Weise ausgeglichen. Das Plangebiet ist le-
diglich ein erster Schritt zur Bereitstellung zusétzlicher Baugebiete.

5.3 Bestehende Baurechte

Das gesamte Plangebiet ist als Auf3enbereich im Sinne des § 35 Baugesetzbuch zu
betrachten.
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5.4 Entwicklungsgebot

Der Flachennutzungsplan fur das Gemeindegebiet Sellin ist im Mai 2006 wirksam ge-
worden. Er stellt fir das Plangebiet Wohnbauflache dar.

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan in dem er die Dar-
stellungen des Fldachennutzungsplanes konkreter ausgestaltet und damit zugleich ver-
deutlicht. Dieses insbesondere im Grenzbereich zu den Waldflachen und dem Kisten-
verlauf.

6.0 Stiadtebauliche Ziele

Der Bebauungsplan soll mit seinen Festsetzungen unter besonderer Berlcksichtigung
der naturrdumlichen Gegebenheiten und des Baulandbedarfs den Rahmen fiir die zu-
kunftige bauliche Entwicklung im Plangebiet gestalten.

Die exponierte Lage, die vorhandenen Standortqualitaten, der Bedarf an Wohnbaufl&-
chen und die Einbeziehung des Gebietes in die WegerschlieRung zum Stdstrand ge-
ben eine stadtebauliche Zielrichtung vor die mit folgenden stadtebaulichen Regelun-
gen umgesetzt werden soll.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal den vorbeschriebenen stadtebaulichen Anforderungen wird fiir die Baugebiete
innerhalb des Bebauungsplanes Allgemeines Wohngebiet (WA gem. § 4 BauNVO)
festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulédssig sol-
len sein:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&aden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden ‘Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwek-
ke.

Ausgeschlossen (§1 Abs.6 BauNVO) werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe,
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- Tankstellen.

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes werden ausgeschlossen wegen des bestehenden Bettenangebotes im
Ort.

Wegen der Wohn- und Erholungsruhe sollen Tankstellen und nicht stérende Gewer-
bebetriebe ausgeschlossen sein. Der Ausschluf der Tankstellen erfolgt auch wegen
der beengten Verkehrsverhéltnisse.

Anlagen fur Verwaltungen werden in dem allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen
wegen der beengten Verkehrsverhaltnisse und wegen der Erhaltung der Wohn- und
Erholungsruhe.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, weil der vorhandene und geplante Ge-
bietscharakter in Widerspruch zu derartigen Anlagen steht. Die angestrebte Kleinteilig-
keit der Wohn- und Fremdenverkehrsnutzung widerspricht der Anlage von Gartenbau-
betrieben, weil diese wegen ihrer GroRflachigkeit den angestrebten Gebietscharakter
stéren.

6.2 MafR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt mit der Grundflachenzahl (GRZ) die
das Verhaltnis der Uberbauten Flache zur GrundstlicksgrofRe angibt und der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse.

Entsprechend der westlich anschlieBenden Wohnbebauung wird das bauliche Nut-
zungsmaR im Ubergangsbereich zu dem Hochuferwald mit einer Grundflachenzahl von
0,25 bei 1-geschossiger Bauweise festgesetzt. Mit dieser Grundflachenzahl wird einer-
seits der baulichen Vorpragung durch das anschlielende Baugebiet Weiller Steg ent-
sprochen, andererseits wird auf die vorhandene Bestockung und die landschaftsver-
tragliche Eingliederung in die vorhandene Topographie Ricksicht genommen. Das
volle MaR der méglichen Uberbauung, mit einer Grundflachenzahl von 0,4 gem. § 17
BauNVO, kann in Anspruch genommen werden, wenn die Uber die festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,25 hinausgehenden Grundflaichen von Gebaduden und bauli-
chen Anlagen Uberdeckt werden, die mit einem Griindach versehen sind ( s. textl.
Festsetzung ). Diese Regelung dient der Verzégerung des Abflusses des Oberfla-
chenwassers und der besseren Einflgung in den Landschaftsraum.

Mit der Festsetzung der 1-geschossigen Bauweise wird ein allmahlicher Ubergang zu
dem angrenzenden Landschaftsraum der Granitz hergestellt und eine unangemessene
AuRenwirkung in den Landschaftsraum vermieden.
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Im Interesse eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden wird auf die Festset-
zung von MindestgroéRen fiir die Baugrundstiicke verzichtet.

6.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Im gesamten Plangebiet soll grundsatzlich die offene Bauweise festgesetzt werden.
Dieses entspricht am ehesten der fur diesen Bereich des Ortes typischen Bebau-
ungsform und den Anforderungen an einen harmonischen Ubergang zu dem angren-
zenden Hochuferwald. Wegen der Nahe zum Waldrand, der beabsichtigten Durchgru-
nung des Plangebietes und der exponierten Lage werden nur Einzelhauser zugelas-
sen. Dadurch wird eine massive Entwicklung des Bauvolumens vermieden und, im
Verbund mit dem von der Gemeinde vorzunehmenden Grundstiickszuschnitt,
eine kleinteilige Bebauungsstruktur erreicht.

Baulinien werden nicht festgesetzt.

Die Baugrenzen orientieren sich an dem geplanten Erschlieungsverlauf und den
Grenzen des Plangebietes.

Teilweise werden die Uberbaubaren Flachen durch zum Erhalt festgesetzte Badume
eingeschrankt. In diesen Bereichen hat der Erhalt des Baumes Vorrang vor einer bau-
lichen Inanspruchnahme. Es wird darauf hingewiesen, daf® auch bei nicht ausdrcklich
zum Erhalt festgesetzten Baumen eine sachverstéandige Beurteilung seitens der Forst-
behoérde und der UNB im Zusammenhang mit dem Fallen von B&umen erforderlich
wird. Diese sachkundige Beurteilung von Auswirkungen der Bebauung auf den Kro-
nen- und Wurzelbereich von Bédumen ist erforderlich zum Einen wegen der Sicherheit
und zum Anderen wegen der damit veranderten Bodenvegetation und der Sickerfahig-
keit des Untergrundes. Eine unnétige Enthahme von Baumen und Ubertriebene Ver-
siegelung der Flachen wird die Sickerfahigkeit beeintrachtigen und ggf. eine Regen-
wasserkanalisation notwendig machen. Hier sind die Uberbauung, der ggf. zu fallende
Einzelbaum und die Sickerfahigkeit des Untergrundes im Zusammenhang zu betrach-
ten.

Durch textliche Festsetzung wird bestimmt, dal® Balkone, Loggien, Veranden, Erker,
Treppenhausvorbauten und Hauszugangsvordacher die Baugrenze bis zu einer Tiefe
von 2,0 m Uberschreiten konnen. Mit dieser Regelung soll der Besonderheit der vielfal-
tigen Variationsmaoglichkeiten dieser Bauelemente Rechnung getragen werden die fur
die Region mit der sogenannten Baderarchitektur typisch ist.
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6.4 Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des o6ffentlichen und privaten Bereichs, Fldchen fiir
den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport- und Spielanlagen

Festsetzungen fur die o. g. Einrichtungen werden im Plangebiet nicht erforderlich. Die-
se sogenannten Gemeinbedarfseinrichtungen sind im &rtlichen Siedlungsgefuge ver-
streut und in ausreichendem Male vorhanden (s. 3.4 ).

6.5 Fldachen fiir den tiberortlichen Verkehr und fiir die 6rtlichen
Hauptverkehrsziige

Es sind keine Flachen fur den Uberdrtlichen Verkehr auszuweisen.

6.6 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird im Stden an den bereits fertig ausgebauten Weil3en Steg ange-
bunden ( KFZ Verkehr ) und im Nordwesten an den in der Oberflache noch nicht ab-
schlieend hergestellten Neuen Weg. Von Nordwest, vom Ende des Neuen Weges,
nach Sutdost verlduft eine in der Ortlichkeit bereits vorhandene nicht ausgebaute We-
geverbindung die als Verkehrsflache in den Bebauungsplan Ubernommen wird.

6.6.1 FuRwege

Wegen des geringen zu erwartenden Kfz - Verkehrsaufkommens ist eine gesonderte
Ausweisung von FuRwegen oder FuRgangerbereichen nicht erforderlich. Die Ver-
kehrsflachen werden jedoch stark von Fremdenverkehrsgasten als Wanderweg und
Strandzugang frequentiert so da® bei dem Wegeausbau auf deren Belange und die
Einbeziehung in das Fremdenverkehrskonzept des Ortes Ricksicht zu nehmen ist.
Ggfs. ist auf einem Teilabschnitt des bereits vorhandenen Weges auf einen befestig-
ten Wegeausbau zu verzichten.

6.6.2 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.

Fur das Plangebiet gilt, da wegen des geringen zu erwartenden Kfz - Verkehrsauf-
kommens eine gesonderte Ausweisung von Radwegen nicht erforderlich wird und der
Radwegeverkehr sich innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen abspielen kann.
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6.6.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Mit der zunehmenden Motorisierung ist die Wertigkeit des OPNV erheblich zurlickge-
gangen. Der Omnibusverkehr spielt fur die touristische Erschlietung zur Zeit nur eine
untergeordnete Rolle und die Kleinbahnstrecke Rasender Roland ist eine touristische
Attraktion an sich. Die ErschlieBungsfunktion fur den Ort ist derzeit gering.

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. 1500 m. Die FuRwe-
gentfernung zu der Selliner Seebrticke betragt ca. 1300 m.

6.6.5 Kleinbahn "Rasender Roland"

Der nachstgelegene Haltepunkt der Kleinbahn ist der Ostbahnhof. Er liegt ca. 750 m
stdwestlich des Plangebietes. Der Westbahnhof liegt ca. 1.750 m westlich des Plan-
gebietes.

6.6.6 Omnibus

Der Ort ist in das Netz der Rugener Personennahverkehrs GmbH eingebunden. So-
wohl die Linie Klein-Zicker / SaRnitz als auch die Linie Klein Zicker / Schaprode ver-
binden die Ostseebader Gohren, Baabe, Sellin und Binz. FUr den Standort erschlos-
sen wird aber auch das Ménchgut und Bergen.

Die Haltepunkte liegen in der Granitzer Str. ca. 450 m und der Ostbahnstr. ca. 500 m
entfernt. Fir den Omnibusverkehr sind im Plangebiet keine Flachen vorzuhalten.

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 saisonabhéngig sind.
Hierzu gehoéren insbesondere die Reisebusse, die StraRenkleinbahn, Motorboot und
Segeln, Reiter / Kutschfahrten, Wohnmobile und der Ver- und Entsorgungsverkehr
der zahlreichen Hotels, Pensionen und Gaststatten.

Reisebusse

Die neu hinzukommenden geplanten ErschlieBungsstraen sollen fiir den Reisebus-
verkehr nicht ausgelegt werden.
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Der Reisebusverkehr spielt sich hauptséchlich innerhalb der Hauptverkehrstralten und
auf dem Parkplatz an der B 196 ab. Das Plangebiet selbst ist zu kleinteilig strukturiert
und auch wegen der beengten ErschlieBungssituation und der Steigungen innerhalb
der Verkehrsflachen fiir den Reisebusverkehr nicht aufnahmeféhig. Es fehlen zudem
die Ubernachtungskapazitaten.

Fur den Reisebusverkehr sind im Plangebiet keine Flachen vorzuhalten..
StraBenkleinbahn

Der Linienverlauf der StraRenkleinbahn berthrt das Plangebiet z. Zt. nicht. Die Stra-
Renkleinbahn verlauft im StraBenzug WeiRer Steg. Das Plangebiet selbst ist zu klein-
teilig strukturiert und auch wegen der beengten Erschliefungssituation und der Stei-
gungen innerhalb der Verkehrsflachen fur die StraRenkleinbahn nur bedingt geeignet.
Die vorgesehenen Ausbaubreiten gestatten es jedoch den Planbereich, nach Ausbau
des Neuen Weges, ggfs. in einer saisonalen Streckenvariante und notfalls als Aus-
weichstrecke in den Linienverlauf einzubinden.

Segeln

In ca. 1500 m Entfernung zu dem Plangebiet, am Nordufer des Selliner Sees, befindet
sich der Selliner Bootsanleger. Die Kapazitat liegt derzeit bei 100 Platzen soll aber
ausgebaut werden und durch ausbaggern der Fahrrinne auch fur seetlchtige Boote
nutzbar gemacht werden. Es entsteht daher ein zusatzlicher Bedarf an Winterliege-
platzen fur die einheimische bzw. neu hinzukommende Wohnbevélkerung der auf den
neu gebildeten Grundstlicken nur bedingt untergebracht werden kann. Dieses wegen
der relativ kleinen Grundstticke und der beengten Zufahrtssituation.

Reiten / Kutschfahrten

Besondere Zweckbestimmungen fur den Reitsport innerhalb der Verkehrsflachen sind
nicht zu treffen weil das Plangebiet abseits der reitsportlich interessanteren landlichen
Regionen des Gemeindegebietes liegt.

Wohnmobile

Die verkehrliche Struktur des Plangebietes und der vorhandenen Erschlieftung ist flr
die allgemeine Zugénglichkeit von Wohnmobilen nicht geeignet. Ein fur Wohnmobile
geeigneter StraRenausbau ist nicht beabsichtigt.

Anlieferverkehr

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.
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Zu diesen Gemeindebereichen gehort das Plangebiet nicht. Es ist daher wegen der
geringen Verkehrsdichte die Problematik bezlglich des Anlieferverkehrs nicht gege-
ben.

6.6.8 Kraftfahrzeugverkehr

Das Plangebiet soll hauptsachlich von Stden kommend von dem WeiRen Steg aus fiir
den Kraftfahrzeugverkehr neu erschlossen werden. Hier ist bereits in dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes 2 C , Weiller Steg , eine entsprechende Verkehrsflache
festgesetzt worden.

Nach Norden zu dem vorhandenen Neuen Weg soll eine Verbindung eingerichtet wer-
den die einen Ringschlul bis zur Ostbahnstrale gestattet, so daR die Anbindung Uber
den Neuen Weg nétigenfalls ausnahmsweise als Ausweichstrecke genutzt werden
kann. Primdr ist in jedem Fall die Anbindung an den Weilken Steg.

Der in der Ortlichkeit bereits vorhandene Weg vom Neuen Weg zum Sudstrand soll fur
den Kraftfahrzeugverkehr lediglich als Anliegerweg zu den von diesem Weg erschlos-
senen Grundstlcken ausgebaut werden. Die hauptsachliche Funktion dieses Wege-
abschnittes ist als VWWanderweg ( Hochuferpromenade ), Strandzugang und Radweg zu
sehen.

Wegen des geringen zu erwartenden Verkehrsaufkommens werden geringe Strallen-
querschnitte gewahlt. Fir die von Suden kommende Anliegerstralle wird ein 6 m brei-
ter Strallenausbau empfohlen mit einer Aufpflasterung des StraRenraumes zu einer
Mischflache ohne abgetrennte Seitenrdaume.

Fur die Verbindung vom Neuen Weg zum Sidstrand wird ein 4,5 m breiter StraRen-
ausbau empfohlen mit einer Aufpflasterung des StraRenraumes zu einer Mischflache
ohne abgetrennte Seitenraume.

Fur beide Flachen ist die mallgebende Funktion die Aufenthaltsfunktion. Das Entwurf-
sprinzip ist das Mischungsprinzip ( KFZ, Radfahrer und FuRgéanger bewegen sich im
gleichen Querschnitt). Der Begegnungsfall Lkw / Pkw ist moglich. Die angestrebte
Hoéchstgeschwindigkeit ist kleiner als 30 km/h.

Eine Unterscheidung von Verkehrsflachen verschiedener Zweckbestimmung wird nicht
vorgenommen. Die Aufteilung des offentlichen Stralenraumes bleibt der Stralkenaus-
bauplanung vorbehalten, wobei hier die Aufenthaltsqualitat im Stralenraum und die
Einschrankung des Kraftfahrzeuges zugunsten des Ful- und Radwegeverkehrs im
Vordergrund steht.
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Der Nachweis der Einstellplatze sollte fur die Anwohner und Ubernachtungsgaste auf
den Baugrundsttcken gefihrt werden. Der Nachweis regelt sich nach der Stellplatz-
satzung der Gemeinde bzw. nach den geltenden bauordnungsrechtlichen Kriterien.
Einstellplatze fur Tagesgaste, im Dienstleistungsbereich und evtl. Gastronomie sollten
abgelost werden. Die Festsetzung von Flachen fur den ruhenden Verkehr ist nicht er-

forderlich.

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

6.7.1 Gasversorgung

Die Gasversorgung auf der Insel Rugen wird von der EWE Aktiengesellschaft, Post-
fach 131, 18521 Bergen, vorgenommen. Sie kann das Gebiet mit Erdgas versorgen.
Der Anschlufy an das bestehende Versorgungsnetz erfolgt von dem Weillen Steg bzw.
von dem Neuen Weg aus. Die Versorgungsleitung wird innerhalb der Verkehrsflachen
mit einer Mindestdeckung von 0,8 m verlegt. Im Trassenbereich sind Baumpflanzun-
gen nicht zulassig. Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fur die Gasversorgung
wird nicht vorgenommen.

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 kdnnen sich Lei-
tungen des Energieversorgungsunternehmens befinden. Die Anlagen durfen nicht
Uber-/unterbaut werden und sind bei Erfordernis der Baufreimachungsmafihahme zu
verlegen und der e.dis unentgeltlich zu Ubergeben. Ein Anschluf? an das Versorgungs-
netz der e.dis ist durch Erweiterung der Mittel-/Niederspannungsanlagen maglich. Eine
gesonderte Festsetzung von Flachen fur die Elektrizitdtsversorgung wird nicht vorge-

nommen.

Eine entsprechende Antragstellung durch den ErschlieBungstrager / Anschlufinehmer
ist erforderlich. Durch das Energieversorgungsunternehmen wird danach dem Er-
schlieungstréger eine Vereinbarung zur Erschliellung des Bauvorhabens angeboten.

6.7.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung flr das Plangebiet wird von dem Zweckverband Wasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung Rigen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen, vor-
genommen. Der Anschluf? an das bestehende Versorgungsnetz erfolgt von dem Wei-
Ren Steg bzw. von dem Neuen Weg aus innerhalb der ausgewiesenen Verkehrsfla-
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chen. Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fur die Wasserversorgung wird nicht
vorgenommen.

6.7.4 Abwasserbeseitigung / Versickerung

Die Schmutzwasserbeseitigung flr das Plangebiet wird von dem Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rugen, Putbuser Chaussee 1, 18528
Bergen, vorgenommen. Der Anschluf? an das bestehende Entsorgungsnetz erfolgt von
dem WeilRen Steg bzw. von dem Neuen Weg aus innerhalb der ausgewiesenen Ver-
kehrsflachen. Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fur die Abwasserbeseitigung
wird nicht vorgenommen.

Ein System zur Regenwasserbeseitigung ist im Plangebiet nicht vorhanden. Das Re-
genwasser mufl in geeignetef Form auf dem Grundstlck verbleiben und zur Versicke-
rung gebracht werden. Dem Einleiten von Oberflachenwasser in den Schmutzwasser-
kanal wird seitens des Zweckverbandes nicht zugestimmt.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb eines Streifens von 50 m
landwarts der oberen Bdschungskante des Steilufers ist nicht zulassig. Das Ableiten
von Wasser und Stoffen in diesem Bereich ist verboten.

Far die Versickerung sind folgende wasserwirtschaftliche Bedingungen zu beriicksich-
tigen:

- Im Zuge der Bauantragstellung ist nachzuweisen, daR die Méglichkeit der Ver-
sickerung tatsachlich gegeben ist, in Abhangigkeit von den auf den jeweiligen
Grundsttcken vorzufindenden Untergrundverhaltnissen, den versiegelten Fla-
chen und den GrundstlcksgréRen.

- Das von bebauten oder kunstlich befestigten Flachen abflieRende Nieder-
schlagswasser ist Abwasser gemaR § 39 LWaG. Mit Ausnahme des von 6ffent-
lichen Verkehrsflachen im AuRenbereich abflieRenden Niederschlagswassers
(Trager der StralRenbaulast) unterliegt es der Abwasserbeseitigungspflicht der
zustandigen Kdérperschaft (§ 40 Abs. 1 und 3 LWaG), also dem Zweckverband.
Da eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige
Belange nicht entgegenstehen, kénnen die entsorgungspflichtigen Kérper-
schaften durch Satzung regeln, dal Niederschlagswasser aufRerhalb von Was-
serschutzgebieten auf den Grundsttcken, auf denen es anfallt und auf beson-
ders hierfur ausgewiesenen Flachen, erlaubnisfrei versickert werden kann (§ 32
Abs. 4 LWaG). Fur solcher Art verbrachtes Niederschlagswasser wirde die
Pflicht zur Abwasserbeseitigung fur den Zweckverband gemal § 40 Abs. 3 Nr. 2
entfallen. Da der Zweckverband solche Satzung noch nicht beschlossen hat,
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kénnen Regelungen zur Niederschlagswasserbeseitigung bereits in Flachen-
nutzungsplanen und insbesondere in Bebauungspldnen unter Beachtung des §
9 BauGB aufgenommen werden. Sollten entsprechende Satzungen Festlegun-
gen zur Niederschlagswasserversickerung enthalten, mufy eine solche Moglich-
keit grundsatzlich auch gegeben sein (Untergrundverhaltnisse, Grundsticksgro-
Re usw. sind zu beachten!).

Aussagen zu Mikrostandorten, z. B. durch grundstiicksbezogene Baugrundgutachten,
sind im Zuge der nachgeordneten Nachweisfihrungen in den jeweiligen Bauantrags-
verfahren bzw. im Zusammenhang mit den wasserrechtlichen Erlaubnisantragen zur
Erschlielungsplanung zu flhren.

Eine Versickerung des Oberflachenwassers ist gem. den Vorgaben des Baugrundgut-
achtens ( 4.2.1 ) méglich und wird Uber textliche Festsetzungen im Bebauungsplan
festgeschrieben. Das Gutachten empfiehlt die Rohr — Rigolenversickerung. Die Di-
mensionierung der Versickerungsanlagen erfolgt gem. Arbeitsblatt DWA-A 138 der
Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V., Apr. 2005. Die
Versickerung ist Teil der geplanten Mallhahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich evtl. nachteiliger Auswirkungen auf das Plangebiet.

Die Uberwachung der MaRnahme wie folgt:

Die Mainahme ist bei der Bauantragstellung / Bauanzeige durch einen Bodengutach-
ter zu prifen und, nach erfolgter Baudurchfihrung, abzunehmen. Die Bauanzeigen /
Bauantrage sind durch die Bauherren einem Bodengutachter vorzulegen. Die Funkti-
onsfahigkeit der Rohr — Rigolenversickerung ist im Turnus von 5 Jahren durch einen
Bodengutachter zu Uberprifen.

Die MaRnahme und deren strenge Uberwachung erfolgt wegen des bereits vorhande-
nen erheblichen Landabflusses in die tiefer gelegenen Siedlungsbereiche.

In Bereichen, in denen eine Versickerung nicht méglich ist, ist das Oberflachenwasser
einer 6ffentlichen Vorflut zuzuleiten.

6.7.5 Léschwasserversorgung

Das Landratsamt Rugen - 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
Loschwasser/Std. Der Loschwasserbereich erfaldt sémtliche Loschwasserentnahme-
moglichkeiten in einem Umkreis von 300 m. Der Léschwasserbedarf ist bei der Be-
messung des Wasserersorgungsnetzes im Baugebiet zu berlcksichtigen. Mit seiner
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Stellungnahme weist der ZWAR darauf hin, daf er fur das Plangebiet lediglich 48 cbm
Loéschwasser/Std bereit stellen kann. Die Zulassigkeit weicher Bedachungen ist darum
ausgeschlossen worden.

6.7.6 Miillbeseitigung

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Planbereich keine Altlastverdachtsflachen
bekannt. Das ErschlieBungssystem des Bebauungsplanes soll fir die im Einsatz be-
findlichen Mullfahrzeuge ausreichend bemessen werden.

Die Verbindung vom Neuen Weg zum Sudstrand ist ab der geplanten Einmindung
der, von Suden kommenden, geplanten ErschlieBungsstralle, in Richtung Sudstrand,
fur den Kfz — Verkehr als Stichstrae anzusehen mit einer Lange von ca. 120 m. In
diese Stichstralle kann ein Mullfahrzeug nicht hineinfahren weil sie zu schmal ist und
keine Wendemdglichkeit aufweist. Da ein Ausbau der StichstraRe in der geforderten
Breite und mit einem Wendehammer fur die ca. 3 — 4 erschlossenen Grundstlicke zu
hohe Erschliefungskosten bedingt und zudem zu einer unnétigen Fldchenversiege-
lung fuhrt, wird davon Abstand genommen, diese Stral3e fur Mullfahrzeuge zuganglich
auszubauen.

Der anfallende Mull dieser, an der StichstralRe gelegenen, Grundstiicke ist an
der Einmindung der geplanten ErschlieRungsstrae zur Abholung bereitzustel-
len.

6.7.7 Telekommunikation

In unmittelbarer Nachbarschaft des Planbereiches befinden sich Telekommunikations-
linien der Deutschen Telekom AG. Es ist fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmelde-
netzes sowie die Koordinierung mit dem StraRenbau und den BaumaRnahmen der
anderen Leitungstrager notwendig, dal® Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmafR-
nahmen rechtzeitig mitgeteilt werden.

Die Unterlagen méglicher Bauabsichten sind der Telekom so frith wie méglich ( 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 BaumaR-
nahmen auch auferhalb des Plangebietes erforderlich sein. Um Beschadigungen an
den Fernmeldeanlagen auszuschlielen ist es unbedingt erforderlich, dal® die Bauaus-
fuhrenden spétestens zwei Wochen vor Beginn beim Bezirksbiro Netze 29 (BBN 29),
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18581 Putbus, Alleestralle 31, Tel. (038301 84802), aktuelle Informationen Uber be-
reits vorhandene Fernmeldeanlagen einholen.

6.8 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich keine Hauptversorgungs- und
Hauptabwasserleitungen im Plangebiet. Die 6ffentlichen Versorgungstrager sind je-
doch aufgefordert der Gemeinde Uber einen evtl. noch nicht erfalten Leitungsbestand
Auskunft zu geben.

6.9 Grinflachen

In einer Breite von 30 m wird parallel zu der Wegeverbindung vom Neuen Weg zum
Sudstrand eine offentliche Grunflache festgesetzt mit der Zweckbestimmung Parkan-
lage. Mit ihr wird der erforderliche Abstand baulicher Anlagen zum Wald eingehalten.
Sie ist in Abstimmung mit der Forstbehérde zu gestalten.

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

Es werden keine Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwas-
serschutz und die Regelung des Wasserabflusses festgesetzt. Jedoch werden mit
textlichen Festsetzungen Regelungen zum Wasserabflull getroffen. Der Kuisten-
schutzstreifen nach § 89 LWaG M — V ist nachrichtlich dargestellt.

6.11 Fldchen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen oder fiir die Gewin-
nung von Bodenschétzen

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

6.12 Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

Es werden keine Flachen fur die Landwirtschaft und Wald festgesetzt. Mit dem Be-
bauungsplan wird die Umwidmung von Wald zu Siedlungsgebiet und éffentliche Grin-
flache auf einer Grofde von ca. 2,1 ha, in Abstimmung mit der Forstbehotrde, planungs-
rechtlich vorbereitet.

Entsprechende Ersatzaufforstungsflachen sind in der Gemeinde Sellin, Gemarkung
Sellin, Flur 2, Flurstlcke 8 (1,0124 ha ), 13 ( 0,4624 ha ), 50 ( 0,7036 ha ), 22 ( 1,7700
ha ) nachgewiesen und in der Gemeinde Zirkow, Gemarkung Hagen, Flur 1, Flurstlck
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45 (ca. 4,5 ha ). Diese Flachen werden mit der Forstbehérde abgestimmt. Fur die Fla-
che in der Gemeinde Zirkow liegt bereits die Erstaufforstungsgenehmigung vor.

Die Ersatzaufforstungsflachen sind mit ca. 5 ha durch die Forstbehtrde festgelegt
worden. Die genaue Lage- und Flachenbestimmung erfolgt nach Durchfuhrung der
Umweltvertraglichkeitsvorprufung fur die Aufforstung in der Gemeinde Sellin. Die Fla-
chen in der Gemeinde Sellin sind im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Das Flurstiick 22 befindet sich zudem in einem Be-
reich, der als Fléche fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft — hier Flachen fur Ausgleich — und ErsatzmaRnahmen - im Fla-
chennutzungsplan umgrenzt ist.

Im Zusammenhang mit der Ersatzaufforstung soll auch die Kompensation des bauli-
chen Eingriffes erfolgen, da die Wiederherstellung eines gleichwertigen Biotopes fiir
den Waldboden anzustreben ist.

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

Im Zusammenhang mit der ,haturschutzrechtlichen Eingriffsregelung’ gem. § 1a Abs.
3 BauGB wurde eine Bewertung des mit dem Bauleitplan vorbereiteten Eingriffes in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild durchgeftihrt ( Umweltbericht s. a. 8.0 ).
Auf der Grundlage des Umweltberichtes und der Kompensationsermittiung werden die
im Plangebiet durchzufihrenden Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und
Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft nach Lage und Umfang konkretisiert, und die ggf. erforderlichen Aus-
gleichsmalRnahmen bzw. ErsatzmaRlnahmen der eventuellen Eingriffe in den Natur-
haushalt festgelegt. Diese werden, soweit erforderlich, wie folgt in den Bebauungsplan
Ubernommen:

Ausbildung von Flachdachflachen bis zu 10° als begriinte Dacher

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

- Begriinung baulicher Anlagen

- Vollstdndige Ausnutzung des baulichen Nutzungsmafes nur bei teilweiser
Dachbegrinung der baulichen Anlagen

- Bewirtschaftung des Niederschlagswassers
- Pflanzgebote

- Ortliche Bauvorschriften
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Der Bebauungsplan stellt den Gewasserschutzstreifen nach § 19 LNatG M -V dar.

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 sind ebenfalls nicht ver-

zeichnet.

6.15 Sonstige Planzeichen

StraRenverkehrslarm

Aktive oder passive SchallschutzmaRRnahmen werden nicht erforderlich.

Luftreinhaltung

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

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Zur Wahrung des maflgeblichen Abstandes baulicher Anlagen zu der Abbruchkante
des Steilufers wird, in dem noch von dem Weg zum Sidstrand erschlossenen Gebiet,
eine Flache umgrenzt, die von der Bebauung frei zu halten ist.

7.0 Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung

Im Rahmen der Fortentwicklung der Bauleitplanung flr das Gemeindegebiet Sellin
wird deutlich, daf fur Teilbereiche des Gemeindegebietes unterschiedliche Gestaltan-
forderungen zu erfullen sind. Als Gestaltungsschwerpunkte bilden sich die Iandlichen
Bebauungsformen von Alt - Sellin sowie die sog. grinderzeitliche Baderarchitektur der
Wilhelmstralle als typisch Rigener Bebauungsformen heraus. Das Plangebiet gehért
nicht zu diesen Gestaltungsschwerpunkten. Seine Umgebung ist gepragt durch die
neuzeitlichen, ,modernen“ Bebauungsformen der grof3flachig angelegten Ferienein-
richtungen am Weilen Steg. Diese werden auf der Grundlage des angrenzenden Be-
bauungsplanes 2 C , WeilRer Steg" allmahlich in eine den heutigen Siedlungsanforde-
rungen entsprechende Bebauung umgewandelt.

Wegen seiner erhabenen Lage Uber dem Baugebiet Weiller Steg umgeben von der
Waldkulisse der Granitz werden jedoch auch hier gestalterische Anforderungen not-
wendig. Diese beziehen sich auf die Einfugung der neu hinzukommenden Gebé&ude in
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den Umgebungszusammenhang der Waldkulisse und die Vermeidung einer unange-
messenen Aullenwirkung in den Landschaftsraum.

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

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

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

Die hohe touristische Frequentierung des Gebietes ( Strandzugang ) begrindet die
Notwendigkeit von Gestaltungsvorschriften zu Werbeanlagen und zusatzlichen Bau-
teilen (Antennen).

Der genaue Wortlaut der Ortlichen Bauvorschriften tber Gestaltung wird auf der Plan-
zeichnung mit aufgefuhrt.

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

8.0 Umweltbericht

Der Umweltbericht wird anhand der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 2a BauGB erstellt. Zu
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung bestehen keine besonderen Anfor-
derungen ( Stellungnahme STAUN v. 2006.12.13 ).

Die UVP - Fachstelle des LUNG wurde am Verfahren beteiligt und hat keine Stellung-
nahme zur Umweltprifung abgegeben.

8.1 Einleitung
8.1. a Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes,
zusétzlicher Bedarf an Grund und Boden

Die wesentlichen Planungsziele sind Bereitstellung von Baugrundstlcken als Allge-
meines Wohngebiet, Vorbereitung der ErschlieBung, Regelung des Ausgleiches fir
den Eingriff in den Naturraum (s. 1.2).

Der zusatzliche Bedarf an Grund und Boden betragt ca. 1,5 ha innerhalb des Plange-
bietes mit einer Gesamtgréfie von ca. 2.1 ha. Es handelt sich dabei um Wald.
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8.1. b Umweltschutzziele aus libergeordneten Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Beriicksichtigung

Verkehrsldarm: Es liegen keine Ubergeordneten Fachplanungen vor (s. 3.5).

Gewerbliche Immissionen: Es liegen keine Ubergeordneten Fachplanungen vor (s.
3.5}.

Landwirtschaftliche Emissionen: Es liegen keine Ubergeordneten Fachplanungen
vor (s. 3.5).

Immissionen Sport und Spiel: Es liegen keine Ubergeordneten Fachplanungen vor
(s. 3.5).

Emissionen von Windkraftanlagen: Es liegen keine Ubergeordneten Fachplanungen
vor.

Kiisten- und Gewdsserschutz: Der Kustenschutzstreifen gem. § 89 LWaG M -V und
der Gewasserschutzstreifen gem. § 19 LnatG M — V sind in die Plandarstellung tber-
nommen.
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Naturschutz:

Fur den Planbereich ist die Eingriffsregelung des § 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs.
1 BNatSchG beachtlich und wird bertcksichtigt. Die naturschutzfachliche Kompensati-
onsermittiung durch Dipl.-Biol. D. Seppeler aus Marz 2007 liegt vor und ist Bestandteil
der Begrundung.

Verordnung Uber die Festsetzung von Naturschutzgebieten und einem Landschafts-
schutzgebiet von zentraler Bedeutung mit der Gesamtbezeichnung Biospharenreservat
Sudost — Rugen. Die Ziele der Verordnung werden bertcksichtigt. und gem. Stellung-
nahme des Amtes fir das Biosphéarenreservat Sudost — Ragen in den Plan Ubernom-
men.

Vertraglichkeitsprufung nach § 34 BNatSchG zu dem Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Sellin, Stand September 2005 durch UmweltPlan GmbH Stralsund. Die Ergeb-
nisse der Vertraglichkeitsprtfung sind beachtet.

FFH Gebiete sind nicht direkt betroffen. Fernwirkungen in die vorhandenen FFH-
Gebiete Granitz und Kustenlandschaft Stidost — Riugen sind unwahrscheinlich. Eine
FFH — Vertraglichkeitsprifung wird fur nicht erforderlich gehalten ( Stellungnahme des
Amtes fUr das Biospharenreservat Stdost — Riigen v. 2007.01.10 ). Die Verhaltnisse
zu den FFH — Gebieten sind in der naturschutzfachliche Kompensationsermittlung be-
schrieben.

Sonstige Plédne, insbesondere des Wasser- und Abfallrechtes, liegen nicht vor.

Gem. § 4 Abs. 1 sind die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, aufgefordert, sich im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach §
2 Abs. 4 BauGB zu auflern. Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und
Fachplanungen sind dabei unter Benennung der jeweiligen Fachgesetze und Fachpla-
nungen bekannt zu geben.

8.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

8.2.a Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und
der Umweltmerkmale

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im vorhandenen Zustand
werden nachfolgend tabellarisch auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt. An-
schliefend wird die mit der Durchfuhrung der Planung verbundene Veranderung des
Umweltzustandes dokumentiert und bewertet.
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8.2. a. 1 Schutzgut Mensch

s 3.5

Erhebliche Umweltmerkmale die zu einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch
fuhren konnten sind nicht bekannt. Eine erhebliche Beeinflussung der Umweltmerk-
male benachbarter Gebiete findet nicht statt.

Zusatzliche Erhebungen drangen sich nach Lage der Dinge nicht auf.

8.2. a. 2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

s. naturschutzfachliche Kompensati'onsermittlung

8.2. a. 3 Schutzgut Boden
s.4.1, s.4.2.1, s. 4.2.6, naturschutzfachliche Kompensationsermittiung

Zusatzliche Erhebungen drangen sich nach Lage der Dinge nicht auf.

8.2. a. 4 Schutzgut Wasser
s.4.2.4, s.4.2.5, s. 6.7.4, naturschutzfachliche Kompensationsermittlung

Zusatzliche Erhebungen drangen sich nach Lage der Dinge nicht auf.

8.2. a. 5 Schutzgut Luft und Klima
s. 4.4, naturschutzfachliche Kompensationsermittiung

Zusétzliche Erhebungen drangen sich nach Lage der Dinge nicht auf.

8.2. a. 6 Schutzgut Landschaft
s. 4.3, naturschutzfachliche Kompensationsermittlung

Durch die Umwandlung eines Teils des Waldes in ein Gebiet mit parkahnlicher
Struktur und durch die Erhaltung maoglichst vieler Baume wird die Beeintrachti-
gung des Landschaftsbildes in Grenzen gehalten ( UNB 2007.01.10 ).

Zusétzliche Erhebungen dréngen sich nach Lage der Dinge nicht auf.

8.2. a. 7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgilter

s. 3.2

Zusatzliche Erhebungen drangen sich nach Lage der Dinge nicht auf
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8.2. a. 8 Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgiitern

Das Wirkungsgefuge zwischen den einzelnen Schutzgitern wird nicht veréndert. Der
formelle Verlust an Waldflachen wird kompensiert durch Sicherung eines Waldstrei-
fens als Grunflache, Erhalt von Einzelbdumen, reduzierte GRZ, Griindacher, Walder-
satz gem. LWaldG an anderer Stelle.

8.2. a. 9 Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Die betroffenen Waldflachen (Umwandlung von Wald-/Gehélzfléche) werden nach
LWaldG M-V betrachtet. Es handelt sich insgesamt um rund 2,1 ha Waldflache.

Das Forstamt Rugen hat im Vorfeld die Méglichkeit der Waldumwandlung geprift und
bei entsprechendem Ersatz an anderer Stelle (Neuaufforstung) das Einverstandnis zur
Umwandlung in eine andere Nutzungsart in Aussicht gestellt. Die Kompensation wird
voraussichtlich im Verhaltnis 1:1 bis 1:3 fir den Verlust des Baumbestandes bzw. fur
die Umwandlung nach LWaldG erfolgen. Der Kompensationsumfang wird abschlie-
Bend vom Forstamt Rugen festgelegt. Aufgrund der GréRe der Waldumwandlungsfla-
che Uber 1 ha wird vorab eine standortbezogene Vorprifung nach LUVG M-V erforder-
lich. Flachen fir die Ersatzaufforstung kénnen durch die Gemeinde Sellin hachgewie-
sen werden ( s. 6.12 Flachen fur die Landwirtschaft und Wald ).

Bei der abschliefenden Festlegung des Ersatzes sollte beriicksichtigt werden, daR
nicht der komplette Baumbestand entfernt wird, sondern ca. 65 Bidume erhalten blei-
ben. Die Bericksichtigung von rund 3.000 gm fur Verlust von Wald ohne Rodung sollte
daher bei der Festlegung des Umfanges bzw. des Ersatzes in die Berechnung einflie-
Ren.

Die wesentlichen Eingriffe nach LNatG M-V ergeben sich nur noch durch die Um-
wandlung von Waldboden in vollversiegelte Flachen (Wohnbebauung und Verkehrs-
flachen).

8.2. b Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Die Ermittlung des Kompensationsumfangs erfolgte unter der Bericksichtigung der
aktuellen Planung und der Begriindung zu dem Bebauungsplan und des Bewertungs-
verfahrens fur das Land Mecklenburg - Vorpommern.

Far das Plangebiet wurde die Grundflachenzahlen GRZ von 0,25 festgelegt, die um
max. 50 % fur Nebenanlagen etc. Uberschritten werden darf. Da der besiedelte Wald-
rand und auch das Waldgebiet selbst bereits heute vorbelastet sind, wurden mittelbare
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Eingriffswirkungen nicht beriicksichtigt. Landschaftliche Freirdume héherer Wertigkeit
sind nicht betroffen und bleiben daher ebenfalls unberlcksichtigt. Auch eine additive
Berlicksichtigung fur faunistische Sonderfunktionen erfolgt nicht.

Folgende Punkte wurden bei der Berechnung darber hinaus berlcksichtigt:

Die Méglichkeit der Ausnutzung einer GRZ bis zu 0,4 bleibt bei der Berechnung
unbericksichtigt, da bei einer Bebauung oberhalb der GRZ von 0,25 eine Dach-
begriinung erforderlich wird, die wiederum kompensationsmindernd bertcksich-
tigt werden kann ( Ruckhaltung im Bereich der Dachbegrinung, mikroklimatisch
sowie 6kologisch wirksam, Sonderbiotope ). Als Berechnungsgrundlage wird da-
her fur die Wohngebiete ( 1,250 ha ) eine GRZ von 0,25 zzgl. 50 % fur Neben-
anlagen angesetzt, zusammen mit der VVerkehrsflache ergeben sich somit 0,6819
ha vollversiegelte Flache ( 0,4785 ha + 0,2034 ha ).

Der Grunstreifen (0,5731 ha) entlang der Steilkiste mit der Zweckbestimmung
,Parkanlage" bleibt in der heutigen Form unversiegelt erhalten und fliet nicht in
die Bilanzierung ein. Mit Ausnahme einer Bestandspflege der Gehoélze, die einer
regelmaRigen Durchforstung entspricht, erfolgen hier keine weiteren Maflnah-
men. Beeintrachtigungen der Bodenoberflache werden nicht erwartet.

die Grundstlcksfreiflachen (unversiegelt) GUbernehmen nach Umwandlung &hnli-
che Funktionen wie der Waldboden (Filterung, Versickerung, kleinklimatische
Funktionen etc.); unter Berlcksichtigung der verbleibenden Funktionen auch im
Zusammenhang mit dem Baumbestand, der als ,zu erhalten" festgesetzt wurde,
werden die Grundstticksfreiflachen (0,765 ha) nicht in die Berechnung einflielien,
auch, da sich in der Summe kein negativer Wert ergibt.

8.2. b. 1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Bei Durchfithrung der Planung ergibt sich folgender Kompensationsbedarf:

Ermittlung des Kompensationsbedarfes (nur Versiegelung)

Kompensati-

onserforder-
Ermittelte Flache des nis Versie- Whrikamastakior Bedarf / Kompensationsfla-

betroffenen Biotoptyps gelungsfak- g chendquivalent

tor + Korrek-

turfaktor)
Waldboden in vollversie-
gelte Flachen, Wertstufe 0,5+0,5x . 0.5114
0 (Geb&ude und Ver- 0,75 ’
kehrsflachen, 0,6819 ha)
Summe Bedarf 0,5114

Das verbleibende Kompensationserfordernis liegt bei 0,5114 Flachendquivalenten.
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Es wird vorgeschlagen, die Kompensation des Bedarfs von 0,5114 Fldchené&quivalen-
ten fur die Versiegelung der Waldbodenfliche zusammen mit dem erforderlichen Be-
darf fur die Waldumwandlung unter Beriicksichtigung von Sukzessionsflachen zu
kompensieren, da die Wiederherstellung eines gleichwertigen Biotopes auch nach
LNatG M-V flur den Waldboden anzustreben ist. Mit der Herstellung eines solchen
Biotopes wird gleichzeitig ein zusétzlicher potenzieller Lebensraum fiir die besonders
geschutzte Art Leberblimchen geschaffen, die im Raum Sellin / Granitz in den Wald-
flachen noch h&ufig verbreitet ist. Eine Befreiung nach § 62 BNatSchG von den Ver-
boten des § 42 BNatSchG ist nach LUNG M-V im Rahmen des Planverfahrens nicht
erforderlich. Durch die geplanten Festsetzungen und MalRnahmen kann nachgewiesen
werden, dass einerseits ein Teil des Lebensraumes dieser Art erhalten bleibt (Grunfla-
che), andererseits durch die Aufforstungsmafnahme zusatzliches Verbreitungs- und
Entwicklungspotenzial gegeben sind. (mdl. Mitt. LUNG M-V v. 18.07.2007).

Es ergibt sich nach Umrechnung fur die Versiegelung von Waldbodenfldche folgender
Bedarf:

Vorschlag fur die KompensationsmalRnahme:

Neuanlage von Wald (0,2153 ha) auf geringwertigem Standort der Wertstufe 0-1, Auf-
wertung um 1-2 Wertstufen, Kompensationsfaktor 2,5, Leistungsfaktor 0,95;

Kombination mit dem Ersatz von Waldflachen im Rahmen der Waldumwandlung

Tabelle 2: KompensationsmaRnahme fur den Verlust von Bodenfunktionen im Wald

Biotopanlage in ha Kompensations- Leistungsfak- Flacheniquivalente
faktor tor
Anlage von Waldflachen 2,5 0,95 0,5114

bzw. artenreichen Wald-
randern (>30 % Sukzes-
sion)
Wertstufe 2 auf niedrig-
wertigem Standort
(0,2153 ha)

Zusammen mit dem Bedarf aus der Waldumwandlung ergibt sich eine Flache von
5,2236 ha (5,0083 ha + 0,2153 ha), die nach den Vorgaben des Forstamtes und Ab-
stimmung mit der zustandigen Naturschutzbehérde aufzuforsten waren. Nach Durch-
fuhrung der Malinahmen ist der Eingriff vollstandig (100 %) ausgeglichen.

Die Fertigstellung ist den zustédndigen Behorden anzuzeigen.

8.2. b. 2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflhrung der Planung verbleibt Wald mit der nachteiligen Verzahnung
des Siedlungsgebietes WeilRer Steg und dem gestlickelten Waldsaum der sukzessive
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durch siedlungsahnliche Nutzungen und Wegeflachen weiter Uberformt wird. Die Mif3-
stande in Bezug auf den Verkehr und die Oberflachenentwésserung im Neuen Weg

werden zunehmen.

Die benétigten Baugrundstiicke werden dann an anderer Stelle erschlossen, ggfs. mit
hoherem ErschlieBungsaufwand, schlechterer Integration in den bestehenden Sied-
lungsraum und unter starkerer Beeinflussung der Umweltmerkmale.

8.2. c Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

Mit dem Bebauungsplan werden bereits mégliche Kompensationsmaf3nahmen darge-
stellt s. 6.12, 6.13, 7.0.

Die naturschutzfachliche Kompensationsermittiung enthalt ebenfalls Vorschlage fur
Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen.

Der Nachweis der KompensationsmafRnahmen s. 6.12. Die MaRnahmen werden durch
Kompensationsvertrag zwischen Gemeinde / Vorhabenstrager / UNB / Forstbehdrde
gesichert.

8.2. d Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Unter Beriicksichtigung der Allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes, der
bereits erfolgten Vorbereitung und Sicherung auf der Planungsebene Flachennut-
zungsplan und wegen des Baulandbedarfes der Gemeinde ( Fldchen befinden sich
Uberwiegend im Eigentum der Gemeinde ) kommen anderweitige Planungsmaoglich-
keiten nicht in Betracht.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Flachennutzungsplanes fir die Ge-
meinde Sellin hat eine ausfuhrliche Standortdiskussion fir Bauflachen stattge-
funden. Im Ergebnis dieser, auch unter natur- und kustenschutzfachlichen Ge-
sichtspunkten, gefuhrten Diskussion, wurde dieser Standort als geeignet aner-
kannt. Geeighetere Standorte sind im Gemeindegebiet rar wegen der erhebli-
chen Schutzgebietsauweisungen ( Trinkwasser, Kuste, Larm, Natur) und den
zunehmenden Entfernungen zu den vorhandenen Gemeinbedarfseinrichtungen (
Schule, Kindergarten ) und Versorgungseinrichtungen. Insofern gibt es keine
alternative Planungsmaglichkeit.
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8.3 Zusatzliche Angaben

8.3. a Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

- Hinweise zur Eingriffsregelung des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und
Geologie M -V, Heft 3/ 1999 ( Arbeitshilfe )

8.3. b Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Durchfuhrung der Umweltiberwachung der KompensationsmaRnahmen wird im
Kompensationsvertrag zwischen Gemeinde / Vorhabenstréager / UNB / Forstbehérde
geregelt.

8.3. c Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Es soll auf einer Flache von ca. 1,5 ha eine Wohnbebauung ermdglicht.werden. Es
wird eine Waldflache in Anspruch genommen die an den Steiluferbereich zur Ostsee-
kUste angrenzt. Der Plan ist aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungs-
planes entwickelt.

Von Seiten der Trager &ffentlicher Belange wurden wesentliche Bedenken hicht gedu-
Bert wenn bestimmte MaRgaben eingehalten werden. Hier ging es insbesondere um
die Einhaltung der erforderlichen Abstinde zur Steiluferkliste, wasserwirtschaftliche
Belange ( Oberflaichenentwasserung ) und die Kompensation des Eingriffes in den
Naturraum. Hierzu wurden ergénzende Untersuchungen angestellt ( Bodengutachten,
Kompensationsermittling, kiistenschutzfachliche Beurteilung ).

Andere umweltrelevante Belange werden nicht berihrt.

Von privater Seite und von einem Naturschutzverein wurden Bedenken u. a. wegen
der Waldumwandlung, der Oberflachenentwésserung, der Art der baul. Nutzung und
des Kustenschutzes gedullert.

Diese werden in bestimmtem Rahmen berlcksichtigt.
Die Kompensation des Eingriffes in den Naturraum ist méglich.

Der dringende Bedarf der Gemeinde nach Wohnbauflachen in offener Bauweise ist
gegenlber den anderen ermittelten Belangen héher zu bewerten, so daR die Planung
in ihren Grundzugen beibehalten wird.
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9.0 Flachenbilanz / Kapazitédten

Die Planung dient vor allem der Bedarfsdeckung fur Wohnbaugrundstucke fur die ein-
heimische Bevélkerung, so daR raumordnerisch relevante Kapazitatsausweitungen
nicht anstehen. Es wird zusatzlicher Wohnraum von ca. 25 Wohneinheiten veran-
schlagt bei in etwa 15 - 20 Vorhaben in Anlehnung an die bereits vorhandene Bebau-
ung des umgebenden Baugebietes Weiler Steg. Da die Vorhaben ausschlieBlich Pri-
vatmaRnahmen darstellen, 14Rt sich das Verhéaltnis Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung,
Fremdenverkehr noch nicht hinreichend genau vorherbestimmen. Es ist jedoch anzu-
nehmen das aus den einzelnen Vorhaben ein zur Zeit noch nicht bestimmbarer Anteil
an Privater Fremdenverkehrsvermietung eingerichtet wird. Dabei muft das Wohnen
gegeniber der Fremdenverkehrsvermietung Uberwiegen und mehr als 50 % ausma-
chen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden ausgeschlossen.

Mit der Flachenbilanz werden grobe Anhaltswerte fur weitere Planungen, beispielswei-
se der Ver- und Entsorgung geliefert. Es bleibt jedoch der privaten Initiative Uberlas-
sen, inwieweit die planungsrechtlich zulassigen Nutzungsmadglichkeiten ausgeschdpft
werden. Die ermittelten Werte dienen lediglich der Einschatzung einer maéglichen Ent-
wicklung.

Nr| Ge- |[Zahld. zul.|Grund-| Bau- |Gebiets-| % des max. Versiegelte
bietsart Voll- |flachen{ weise | grésse | Plange- | Bruttoge- | Flache m?
geschosse| zahl m? bietes | schossfl.
m2
1 WA 1 04 E 30% 3650 3650
6.074
2 WA 1 04 E 32% 4000 4000
6.676
3 Ver- 0 0 10% 2.034
kehrs- 2.034
flache
4 | Grunfla- 5.731] 28%
che
5 | Gesamt 0 0 100% 7650 9684
20.515

10.0 Durchfiihrung des Bebauungsplanes

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

Zur Durchfuhrung der Bebauung und vor allem der ErschlieRung sind bodenordnende
MaRnahmen erforderlich. Diese werden von der Gemeinde vorbereitet bzw. werden
derzeit umgesetzt.

10.2 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Eine KostenlUbersicht ist zur Zeit noch nicht abschlieRend erstellt.

10.3 BeschlufB- und Bekanntmachungsdaten
- Aufstellungsbeschlul am 11.07.2006 Az. ..................

- Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB vom 04.12.2006 bis einschlieBlich
12.01.2007

- Behordenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB vom 04.12.2006 bis einschliel3lich
12.01.2007

- Auslegungsbeschluf® am 24.04.2007 Az. .....cc...........

- Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 2 BauGB vom 04.06.2007 bis einschlieRlich
06.07.2007

- Behordenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB vom 07.05.2007 bis einschlieRlich
06.07.2007

- Satzungsbeschlufl am ............... AZ.

Sellin, den 2007.08.01
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