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Begriindung fiir den Bebauungsplan Nr. 16 " Sportplatz Baabe " 1. Anderung mit Ortli-
chen Bauvorschriften im Ostseebad Sellin, Amt Ménchgut-Granitz, Landkreis Vor-
pommern - Rigen

1.0 Planungserfordernis

Im Zusammenhang mit einer Nutzungsanderung der Grundstiicke der Gemeinde Baa-
be mit dem Ziel der Verlegung der Skaterbahn, einer Marktansiedlung und Anlage wei-
terer Einstellplatze fiir die Gemeinde Baabe haben beide Gemeinden, Sellin und Baa-
be, beschlossen, den fiir das Areal mafgeblichen Bebauungsplan Nr. 16 ,Sportplatz
Baabe"“ zwischen Tankstelle und Gemeindegrenze zu dndern. Die Plandnderung dient
auch der Klarung bestimmter Sachverhalte beziiglich verkehrlicher ErschlieBung und
der Einzelhandelssituation ( Beschlul3 der Gemeinde Sellin Nr. 294-19/11, BeschluB
der Gemeinde Baabe Nr. 234-21/11 ).

Eine der Zielstellungen der Gemeinde Sellin ist, dall im Zusammenhang mit der
Plananderung keine zusaizliche Verkehrsbelastung am Knotenpunki Tankstelle / Nei-
tomarkt entsteht. Es sollte gepriift werden wie eine Entlastung des Knotenpunkies er-

zielt werden kann.

Diese Priifung ist erfolgt und die in den Gemeindevertretungen vorgestellten Lésungs-
vorschlage ( Tangente ( Bypass ) Tankstelle, Anderung der Ausfahrt Tankstelle, Tan-
gente ( Drainage ) Kfhs. Stolz / Regenriickhaltebecken ) wurden akzeptiert und als
gemeinsamer Antrag beider Gemeinden zur Ergdnzung der Einmiindung der R. Bahls
Strale in die B 196 dem StralRenbauamt am 21.09.2011 vorgelegt.

Das Ergebnis der Priifung wird nun mit einer verbindlichen Planung durch Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 16 " Sportplatz Baabe " 1. Anderung mit Ortlichen Bauvor-
schriften zusammengefal3t.

Das StraRenbauamt verweist hinsichtlich der Lésung der Verkehrsproblematik auf den
voraussichtlich fiir 2015 vorgesehenen Ausbau der Ortsdurchfahrt. Bis dahin misse
sich die Gemeinde auf die Verkehrsbehinderungen einstellen. Im Zuge der Bauleitpla-
nung seien keine weiteren Zufahrten an der B 196 vorzusehen.

Die Aktualisierung des Einzelhandelsgutachtens liegt zwischenzeitlich vor und wurde
in der Gemeindevertretersitzung Sellin am 16.04.2013 beraten und beschlossen. Da-
rin wird der Standort des Plangebietes in den zusammenfassenden Empfehlungen als
Erganzungsstandort B196 angesehen, der geeignet ist fir:

, GroRflachenformate, fiir die innerhalb der Ortskerne keine Flachenpotentiale zur
Verfugung stehen / eher preisaktive Anbieter”.
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1.1 Wah!l des Planverfahrens

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

- Es handelt sich um die Wiedernutzbarmachung von vorgenutzten Flachen (
bisherige Nutzung Mineralstofflager, Skaterbahn, Betriebsfléchen ).

- Es wird einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen sowie der Versorgung der Bevélkerung entsprochen.

- Es handelt sich um einen bereits iiberplanten Bereich ( ab 2006 Bebauungsplan
Nr 16 ,Sportplatz Baabe ,,, bis 2006 Bebauungsplan Nr. 2 A | Siedlung Am Wald

)

- Der bestehende Bebauungsplan soll in Folge von AnpassungsmaRnahmen ge-
andert werden

- Es werden nach § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? Grundfliche be-
ansprucht.

- Die Uberplante Flache ist dem Siedlungsbereich zuzurechnen.

- Der Standort ist integriertes Potential zur Siedlungsnutzung von Flachen, Nach-
verdichtung und Manahmen der Innenentwickliung.

- Die &uleren ErschlieBungsvoraussetzungen und Infrastruktureinrichtungen
sind vorhanden.

- Fur das Plangebiet besteht ein wirksamer Flachennutzungsplan.

- Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung unterliegen, wird nicht begriindet.

- Das Plangebiet liegt nicht im bisherigen AuBenbereich im Sinne des § 35 des
BauGB.

- Der Prifwert fir die Vorprifung gem. Anlage 1 Nr. 18.6 zum Gesetz iiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) wird nicht erreicht.

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

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

Abwagungserhebliche Grundsédtze und Gegebenheiten

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes sind die folgenden Grundséatze besonders in

der Abwédgung zu berlicksichtigen:

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

Belange von Sport Freizeit und Erholung

Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile beider Gemein-
den sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Wirtschaftliche Belange im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevoélkerung beider Gemeinden

die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.

Verkehrliche Belange beider Gemeinden

Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
Berdaumung der Mineralstoff- und Abbruchlagerflachen,
Verlegung der Skaterbahn,

Bereitstellung von Baufldchen im Sondergebiet ( Einzelhandel ),

Freihaltung von Verkehrsflachen zur eventuellen Entlastung der Verkehrssitua-
tion im Bereich Tankstelle und Einmindung Ruth — Bahls — Sr.

Erweiterung des Parkplatzangebotes der Gemeinde Baabe

Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Bauflachennachweis in zentraler Orislage
Vermeidung zusatzlicher Erschlie3ung von AuRenbereichsstandorten

Starkung der zentral6rilichen Funktion der Gemeinde Sellin als Einzelhandels-
standort
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2.0 Lage im Raum

Regional betrachtet gehért Sellin zu den 4 klassischen Ostseebadeorten Binz, Sellin,
Baabe und Gohren im Suidosten der Insel Riigen. Sellin ist Bestandteil des Biospha-
renreservates Siidost - Riigen. Das Plangebiet gehért zur Schutzzone lIl.

Das Plangebiet liegt an der stidlichen Gemeindegrenze zur Nachbargemeinde Baabe
Ostlich der B 196.

Es ist der Standort mit der héchsten geographischen Zentralitat der Region Sudostrii-
gen zwischen Binz im Norden, Thiessow im Siiden und Putbus / Kasnevitz im Westen.

Kleinrdumig liegt das Plangebiet zwischen einer Tankstelle im Norden, einem Gewer-
behof im Osten, dem Sportplatz Baabe im Siiden und der B 196 im Westen. Es ist als
Bestandteil der ,, Siedlung Am Wald , anzusehen, die sich iiber ca. 15 ha stlich der B
196 vom Ostbahnhof Sellin bis zur Gemeindegrenze Baabe erstreckt.

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 mit seiner ndheren Umgebung erfillt die natiirlichen Anforderungen
des Kurortgesetzes Mecklenburg — Vorpommern nicht. Es ist jedoch wegen seiner
Zentralitat fur Dienstleistungs- und Versorgungsfunktionen innerhalb der Fremdenver-
kehrsregion Siidostriigen unverzichtbar.

3.0 Bestand

3.0.1 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage wird ein Auszug aus dem automatisierten Liegenschaftskataster
des Katasteramtes Rilgen vom 14.08.2009 ( AZ-0902062 ) verwendet. Dieser Auszug
wurde erganzt um die aktuelle Bestandsaufnahme der éffentlich bestellten Vermes-
sungsingenieure Krawutschke vom 16.08.2012 ( BK 132863 ), die in Genauigkeit und
Vollsténdigkeit den Zustand des Plangebietes in einem fiir den Planinhalt ausreichen-
den Grade erkennen laft.

Es kann keine Gewahr dafiir tbernommen werden, daf das dargestellte Messungsge-
biet frei von unterirdischen Leitungen und Bauwerken ist.
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Durch éffentlich bestellten Vermessungsingenieur ist bescheinigt, dal die Darstellung
der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandirei ist und die neu zu
bildenden Grenzen sich korrekt in die Orilichkeit tibertragen lassen.

3.0.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 " Sportplatz Baabe " 1.
Anderung und Ortlicher Bauvorschriften wird wie folgt begrenzt:

Im Norden : durch die nérdliche Grenze des Flurstiickes 141/30,

Im Osten : durch die ostliche Grenze des Flurstiickes 141/53 und die siidéstlichen
Grenzen der Flurstiicke 141/53 und 141/12,

Im Westen: durch die westl. Grenze des Flurstiickes 141/30 ( B 196 ).
Das Gebiet ist im folgenden Lageplan unmafstéblich dargestellt.

141
D

2

Sportplatz
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Das Plangebiet liegt in der Flur 4, Gemarkung 133165 / Sellin der Gemeinde Sellin.
Das Plangebiet hat eine Gré3e von ca. 1,0125 ha.

3.1 Nutzung

Das Plangebiet wird z. Zt. als Mineralstofflager, Skaterbahn und Betriebshofflachen
genuizt. Ein Streifen zur B 196 liegt ungenutzt brach und wird teilweise als Zufahrt
vom Ménchguttor ( ehemals Zufahrt zum Salzlaugenbehélter ) und Abstellfliche ge-
nutzt.

Nach Norden schlie3t die Tankstelle an sowie ein kleineres Mischgebiet (Flurstiick
141/20, unbebaut), nach Osten die Gebdude eines Gewerbehofes, nach Siiden der
Sporiplatz Baabe, nach Westen die B 196 mit der parallellaufenden Kleinbahnstrecke
und daran anschlielend Weideland.

Das néchstgelegene allgemeine Wohngebiet ca. 50 m nérdlich des Plangebietes.

3.2 Baulicher Bestand / Denkmalschutz

Das Plangebiet ist durch den baulichen Bestand der Siedlung am Wald vorgepragt mit
bis zu sechsgeschossigen Wohngebaduden, den Einzelhandelsstandorten entlang der
B 196, Gewerbestandorien und der Tankstelle. Es bildet den siidlichen Abschlu die-
ses Siedlungsbereiches.

Die nachstgelegene vorhandene Wohnbebauung, in der Hauptsache Ferienwohnun-
gen, in ca. 50 m nérdlich des Plangebietes.

An baulichem Bestand innerhalb des Plangebietes ist die Skaterbahn auf einer Flache
von ca. 1500 m? zuziiglich Nebenfldchen zu verzeichnen. Der Bereich ist nicht eindeu-
tig ausgegrenzt. Ebenso sind die Mineralstofflagerflachen und Betriebshofflachen mit
ihren Zufahrten nicht eindeutig ausgegrenzt. Je nach Bedarf werden die Flachen in
Anspruch genommen.

Die Baustruktur im Umfeld des Plangebietes ist als abweichende Bauweise einzustu-
fen. Nach Nordosten setzt sich die Bebauung in offener und geschlossener Bauweise
fort.

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

Im Plangebiet sind Bodendenkmale nicht bekannt. Es wird jedoch auf das entlang der
Gemeindegrenze in Baabe verlaufende Bodendenkmal ( Ménchgraben ) hingewiesen.
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Es handelt sich dabei um ein Baudenkmal, bei dem angesichts seiner wissentschaftli-
chen und kulturgeschichtlichen Bedeutung einer Uberbauung oder Nutzungsénderung
— auch der Umgebung — gem. § 7 (3) DSchG M-V nicht zugestimmt werden kann.

Die Gemeindegrenze ist noch ca. 25 m von der siidl. Spitze des Plangebietes entfernt,
das nachstgelegene Baufeld ca. 60 m. Der Bereich dazwischen wird von Griinanlagen,
dem Ménchguttor und diversen Verkehrsflichen und Einbauten ausgefiillt. Die Ge-
meinde geht daher davon aus, da das Bodendenkmal durch die Planung nicht be-
rithrt wird und auch der Umgebungsschutz gewahrt bleibt.

Zusatzlich sind Informationen in den Textteil des Planes aufgenommen, die auf den
Umgang mit Bodendenkmalen verweisen.

3.3 ErschlieRungsbestand

Das Plangebiet kann von der Ruth Bahls Stral3e aus erschlossen werden. Eine innere
ErschlieBung des Gebietes ist noch nicht vorhanden.

3.3.1 ErschlieBungsbestand Verkehr

Auf einer Strecke von ca. 140 m erstreckt sich das Plangebiet entlang der B 196. Eine
eingeschrénkte Zufahrt bestand im Bereich des Flurstiickes 141 / 5 ( sog. Laugenbe-
haltergrundstiick ) fur die StraRenbauverwaltung.

Parallel zur Fahrbahn der B 196 verlauft ein Fu3- und Radweg von dem aus sich
Trampelpfade durch das Gebiet ziehen, vor allem vom Mdénchguttor zum Skaterplatz
und weiter zur Ruth Bahls Stral3e oberhalb der Tankstielle.

Das Mineralstofflager, die Betriebshofflachen und die Skaterbahn werden von Norden
von der Ruth Bahls Strale her erschlossen. Die Zufahrten und auch die Wegefldchen
werden je nach den betrieblichen Erfordernissen jeweils neu angelegt. Teilweise wer-
den betriebsfremde Grundstiicke mit genutzt. Teilweise wird die alte Zufahrt von der B
196 genutzt.

Fir die ErschlieRung von der Ruth Bahls Straf3e ist in dem nérdlich anschlielRenden
Bebauungsplan Nr. 2 A ,Siedlung Am Wald ,, das Flurstiick 141/21 als Verkehrsflache
vorgesehen, wird jedoch als solche nicht genutzt wg. der anschliellenden Bbschung
zur Tankstelle.

3.3.2 ErschlieBungsbestand Schmutzwasserkanalisation

Ein Bestandsplan fiir das ndhere Umfeld des Plangebietes liegt z. Zt. noch nicht vor.
Nach Aussage des Zweckverbandes Wasserversorgung + Abwasserbehandlung Ri-
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gen ( ZWAR ) kann die Schmutzwasserentsorgung mit AnschluR an den Schmutzwas-
serkanal in der R.-Bahls-Str. erfolgen.

3.3.3 ErschlieBungsbestand Regenwasserkanalisation

Ein Bestandsplan fiir das nahere Umfeld des Plangebietes liegt z. Zt. noch nicht vor.
Nach Aussage des Zweckverbandes Wasserversorgung + Abwasserbehandlung Rii-
gen ( ZWAR ) kann die Regenwasserentsorgung mit Anschlu® an den Regenwasser-
kanal in der R.-Bahls-Str. und / oder an den Regenwasserkanal im siidl. Randbereich
des B-Plangebietes erfolgen.

3.3.4 ErschlieBungsbestand Versorgung

Ein Bestandsplan zur Trinkwasserleitung fiir das ndhere Umfeld des Plangebietes liegt
z. Zt. noch nicht vor. Nach Aussage des Zweckverbandes Wasserversorgung + Ab-
wasserbehandlung Rigen ( ZWAR ) kann die Trinkwasserversorgung mit AnschluR an
die im westl. Randbereich des B-Plangebietes, neben der B 196 verlaufende Versor-
gungsleitung erfolgen.

Ein Bestandsplan zu Elektrizitdtsversorgungsleitungen fiir das nihere Umfeld des
Plangebietes liegt z. Zt. noch nicht vor.

Zur telefonischen Versorgung liegen noch keine Bestandspléne vor.

Die Ortslage Sellin ist an die Gasversorgung angeschlossen. Ein Bestandsplan zur
Gasversorgungsleitung fiir das ndhere Umfeld des Plangebietes liegt z. Zt. noch nicht
Vor.

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

3.4 Bestand o6ffentliche Infrastruktur

Am Ort vorhanden sind Grundschule (Gymnasium in Bergen), Kindergarten am Wei-
Ben Steg, katholische und evangelische Kirche, Post und Kurverwaltung. Am Ort an-
séassig sind sowohl Allgemeinmediziner als auch Zahnarzt. Die Apotheke befindet sich
im Neubau des Arzte- und Dienstleistungsgebaudes in der Granitzer Strafe.

Die Feuerwehr mit entsprechenden Sozialrdumen ist im Mehrzweckgebsude 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-
mdéglichkeiten, Laden, Handel, Gewerbe und privaten Dienstleistungen ist in Sellin als
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Grundzentrum im Amtsbereich Ménchgut - Graniiz in hervorragender Weise vorhan-
den und soll weiter ausgebaut werden.

3.5 Emissionen / Immissionen
Landwirtschaft
Entf.

Gewerbe

Von dem Tankstellenstandort gehen Emissionen aus, die in das Plangebiet wirken.
Diese Emissionen werden von den Emissionen der B 196 uberlagert.

Von der Nutzung als Baubetriebshof und Mineralstofflager im Plangebiet gehen Larm
und Staubemissionen in die unmittelbare Umgebung. Mit der Aufgabe dieser Nutzun-
gen ftritt hier eine Verbesserung der Situation ein.

Sport und Spiel

Die von den siidl. anschlieBenden Sportanlagen und die von der Skatebahn ausge-
henden Emissionen wurden in einem Gutachten untersucht ( Ingenieurbtro fur Schall-
schutz Ziegler ). Es wird davon ausgegangen, daf3 die darin ermittelten Werte mit der
beabsichtigten Sondergebietsausweisung konform gehen.

Verkehr

Das Plangebiet liegt im Einwirkbereich der Emissionen der B 196 die in einem Ab-
stand von ca. 9 m westlich des Planbereiches verlduft.

Im fraglichen Abschnitt wurde durch das Ing. Biiro Klaeser in 2012 fir die Monate Juli
und August eine durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge DTV von 14.760 Kiz/24h

festgestellt.

Der Abschnitt zwischen Einmiindung Ruth — Bahls Str. und Zufahrt Tankstelle wurde
mit DTV 5.839 Kfz/24h gezahlt. Die Zufahrt Tankstelle wurde mit DTV 2.596 Kfz/24h

gezahlt.

Der weitere Verlauf der Ruth Bahls Str. mit DTV 4.015 Kfz/24h. Es sei davon auszu-
gehen, daB davon ein Aufkommen von ca. DTV 2.500 Kfz/24h in die Fr. v. Hagenow
Str. abzweige.

Fir die Ermittlung des Jahresmittels sei die DTV um ca. 30 % zu reduzieren. Wegen
des hohen Anteils an priv. Kundenverkehr ware der LKW Anteil mit ca. 2 — 3 % anzu-

setzen.
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Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 2 A ,Siedlung Am Wald,
, der den gesamten Bereich vom Ostbahnhof / Kiefernweg im Norden bis Gemeinde-
grenze Baabe ldngs der B 196 abdeckt, wurde ein Schallschutzgutachten erstellt, des-
sen Ergebnisse zunachst auch fiir das Plangebiet angewendet werden ( Bonk, Maire,
Hoppmann 1994 ). Die dabei prognostizierte Verkehrsmenge liegt bei DTV 15.320
Kfz/24h fir die B 196 und bei DTV 1.500 Kfz/24h fiir die Ruth — Bahls Str. Das Gut-
achten nimmt den schalltechnisch ungiinstigsten Fall an ( Prognosesituation, Haupt-
saison ).

Die dem Gutachten 1994 zugrunde liegenden Prognosewerte decken sich in etwa
noch mit den aktuell 2012 gezahlten Werten. Jedoch werden fiir den Abschnitt zwi-
schen Einmindung B 196 und Fr. v. Hagenow Str. die seinerzeit angenommenen Wer-
te erheblich tberschritten wg. des hohen Kundenaufkommens der sich zwischenzeit-
lich etablierenden, kumulierenden Einzelhandelsbetriebe an der Fr. v. Hagenow Str.

Diese Uberschreitung kann fiir das Plangebiet hingenommen werden, da mit der be-
absichtigten Sondergebietsfestsetzung schiitzenswerte Nutzungen nicht mehr vorges-
hen sind.

Die Darstellung der 1994 in dem B Plan 2 A , Siedlung Am Wald , vorgegebenen
Larmpegelbereiche wird zunédchst zur Abbildung der Ausgangssituation in den B. Plan
tbernommen. Demnach liegt der westliche Randbereich des Plangebietes innerhalb
des Larmpegelbereiches V, der sich in die Ruth — Bahls Str. hineinzieht. Die Pegelbe-
reiche stufen sich dann weiter bis Pegelbereich Il an der dstlichen Plangebietsgrenze. -

Ggfs. ist der Linienverlauf im Ergebnis eines ergdnzenden Gutachtens fiir das Ver-
kehrsaufkommen der Einzelhandelsbetriebe und deren Parkpldtze an der Fr. v. Ha-
genow Str. anzupassen. Auswirkungen fiir das Plangebiet sind dadurch nicht zu er-
warten, da hier keine schiitzenswerten Nutzungen vorgesehen sind.

Die auf die dargestellten Larmpegelbereiche bezogenen textl. Festsetzungen zur An-
ordnung von Wohn- und Schlafrdumen und der Ausfiihrung der AuRenwandbauteile
werden nicht ibernommen wg. der Sondergebietsfestsetzung.

Von dem Plangebiet selbst gehen derzeit keine nennenswerten verkehrlichen Emissi-
onen aus. Eine hohe Nutzungsintensitdt mit héherer Umschlagshaufigkeit, Lieferver-
kehr, erheblichem Publikumsverkehr und Kfz — verkehrsaufkommen waren jedoch be-
reits mit den Planvorldufern B. Plan 2 A und B Plan 16 {iber den Anschlu® an die Ruth
Bahls Str. ( Flurstiick 141/21 ) moglich.

Bei der vorgesehenen Einzelhandelsnutzung ( Discounter ) ist von der Anlage von ca.
80 — 90 Einstellplatzen zzgl. Anlieferung auszugehen. Hinzu kommen Parkplétze in
der festgesetzten Verkehrsflache deren Anzahl mit 80 veranschlagt wird.
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Es wird davon ausgegangen, da von der festgesetzten Art der Nutzung ( SO Disco-
unter ), den damit verbundenen gewerblichen und verkehrlichen Emissionen, Zu- und
Abfahrten sowie Anlieferung zuldssige Grenzwerte auf unmittelbar benachbarte
schutzwiirdige Nutzungen nicht tberschritten werden. Unmittelbar benachbart sind
Tankstelle und unbebaute Flache im Norden ( Mischgebiet ), Gewerbehof im Osten,
Sportplatz im Stiden und Bundesstrale sowie Bahnanlagen im Westen.

Das nachstgelegene Allgemeine Wohngebiet liegt in ca. 50 m Entfernung vom Plan-
gebiet, nérdlich der Ruth Bahls Str.

Bedenken zu der Planung aus immissionstechnischer Sicht wurden nicht vorgetragen.
Der Landkreis geht in seiner Stellungnahme davon aus, dalt der zuséatzliche Verkehr
in das neue Plangebiet nicht erheblich ist. Bisherige Kunden der Einzelhandelsbetrie-
be in der Hagenow-Stralte werden auch den neuen Discounter anfahren.

Riigensche Baderbahn ( RiiBB )

Das Plangebiet liegt im Einwirkbereich der Emissionen der ( RUBB ) die in einem Ab-
stand von ca. 20 m westlich des Planbereiches verlauft.

Der Betreiber der RUBB weist auf etwaige Einwirkungen aller Art und gleich welchen
Umfangs hin, die sich aus dem Eisenbahnbetrieb ergeben, insbesondere durch Fahr-,
Pfeif-, Ldute- und Bremsgerdusche, Abdampf, unvollstdndige Verbrennung (wie
Qualm, Funkenflug), Elektrosmog und elektrische Strahlung, die von den Bahnanla-
gen, von dem Bahnbetrieb sowie von den auf dem Bahngelénde befindlichen Tele-
kommunikationsanlagen auf das Plangebiet einwirken kénnen. Eine Verringerung der
bestehenden Emissionen ist in absehbarer Zeit nicht zu erwarten. Durch den Einsatz
anderer Fahrzeuge, eines anderen Betriebskonzeptes oder anderen eisenbahntechni-
schen Nutzungen kénnen andersartige Emissionen enistehen.

4.0 Naturraumliche Situation

4.1 Vegetationsbestand

Ein nennenswerter Vegetationsbestand ist im Plangebiet nicht vorhanden. Durch die
vorbeschriebenen Nutzungen ist lediglich ein Stick an der B 196 als Wiese frei ge-

blieben.
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4.2 Geologie, Kiiste, Wasser

4.2.1 Baugrund / Bodengutachten

Das Plangebiet iberdeckt einen kleinen Teil der weichselspatglazialen Stauchmorzne
die sich von der Granitz im Norden bis zum Ménchgraben im Siiden erstreckt. Der
Baugrund wird allgemein als tragféhig angesehen.

Es fallt von der Steilkiiste im Osten nach Westen zu der ebenen Grundmorine im
Westen. Der H6henunterschied im Abschnitt des Plangebietes betragt ca. 7 m, von ca.
10 m U HN aufca. 3 m {1 HN.

Das Plangebiet liegt in einer grundmorédnen Landschaft der jiingsten Vereisungsphase
der Weichselkalizeit, die im Osten von einer kiistenparallel verlaufenden Stauchend-
moréne der ,Granitz begrenzt wird. Oberflichennah wurden 3 — 4 m méchtige
Sandsedimente Kartiert, die vom Geschiebemergel der Grundmoréne unterlagert wer-
den. Sand und Geschiebemergel sind generell tragfdhige Béden.

Diese Aussage entbindet nicht von der Verpflichtung bei ErschlieRungs- und Bau-
maBnahmen die erforderlichen Baugrunduntersuchungen durchzufihren, auch im
Hinblick auf ggfs. beabsichtigte Versickerungsanlagen und ggfs. vorhandene Grund-
mauern abgebrochener Geb3ude.

4.2.2 Kiistenschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb der im Flachennutzungsplan der Gemeinde dargestell-
ten Bauverbots- und Kiistenschutzbereiche. Die Entfernung zur nachstgelegenen Mit-
telwasserlinie des Selliner See betragt ca. 470 m.

4.2.3 Hochwasserschutz

Eine Gefdhrdung durch seeseitiges bzw. boddenseitiges Hochwasser ist fiir das Plan-
gebiet nicht zu erwarten. Der tiefste Punkt liegt an der B 196 bei ca. 3 m &t HN. Von
dort steigt das Geldnde stetig nach Osten an. Die fiir Sellin giiltigen Bemessungs-
hochwasserstidnde liegen bei 2,45 m it HN.

4.2.4 Grundwasser

Der ungedeckte Grundwasserleiter 1 ist im gesamten Planungsgebiet verbreitet. Er
fuhrt saisonabhangig Grundwasser und ist gegen flichenhaft eindringende Schadstof-
fe nicht geschiitzt. Die GrundwasserflieRrichtung orientiert sich sowohl zur Ostsee als
auch zum Selliner See. Detaillierte Angaben zur Grundwassersituation sind in den
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erforderlichen Baugrundgutachten fiir die ErschlieBungs- und EinzelbaumalRnahmen
erforderlich.

4.2.5 Trinkwasser

Der Planungsraum befindet sich auBerhalb 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 militdrische Nutzung des Geldandes gegeben. Mit militdrischen Altlasten ist daher
nicht zu rechnen.

Nordlich auBerhalb des Plangebietes auf dem Flurstiick 141/20 im Bereich des Be-
bauungsplanes 2 A befindet sich eine umgrenzte Fldche deren Bbéden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Diese Flache erstreckt sich weiter in nord-
ostlicher Richtung in die Flurstiicke 141/56 und 141/57 aul3erhalb des Bebauungspla-
nes 2 A. Fur diese Flachen liegt ein Bodengutachten des Ingenieurbiiros fiir Baugrund
und Altlastenuntersuchung Weile in 18528 Kaiseritz / Riigen vor. Die daraus resultie-
renden MaRnahmen und Empfehlungen sind zu beachten. Das Gutachten ist Bestand-
teil der Begriindung des Bebauungsplanes 2 A. Es ist auch beachtlich wenn die vor-
genannten Flurstiicke zur ErschlieBung des Plangebietes herangezogen werden.

Uber Bodenverunreinigungen und Altablagerungen aus der Vornutzung des Plange-
bietes liegen ebenfalls Erkenntnisse vor. Diese sind in der textlichen Festsetzung Nr.
15 des Bebauungsplanvorldufers 2 A benannt und werden wie folgt zitiert:

,- Im Bereich des Grundstiickes des ehemaligen Salzlaugenbehélters, Grundstiicks-
nummer 141/5, sind vorhandene bauliche Anlagen und Zuwegungen abzutragen und
einer geordneten Entsorgung bzw. Wiederverwertung zuzufiihren.

- Im Bereich des Grundstiickes Salzlaugenbehélter sowie auf den Altlastenverdachts-
flachen des Grundstiicks 141/15 sind gelagerte Schadstoffe und schadstoffhaltige
Erdstoffe bis auf die Tiefe eines anstehenden schadstoffreien Erdreiches abzutragen
und auf einer zugelassenen Deponie zu entsorgen, bzw. einem geeigneten Recycling-
verfahren zuzufiihren, soweit dies nach Mallgabe entsprechend durchzufiihrender
Analysen erforderlich ist. Die entnommene Erdstoffmenge ist durch unbelastetes Erd-

reich zu ersetzen.

- Die MaBnahme ist auf den Altlastenverdachtsfldchen vor Beginn einer Bautétigkeit
auf den Fldchen durchzufiihren. Verbleibende nicht tiberbaubare Flédchen sind gem.
den Festsetzungen unter Punkt 7.2 ( des B Planes 2 A ) zu begrtinen.
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- Die MalBnahme auf dem Grundstiick des Salzlaugenbehélters ist im Zeitraum von 2
Jahren nach Inkrafttreten des B-Planes 2 A ( 1995 ) abzuschlieRRen. Die Fléche ist an-
schlieBend gem. Punkt 9 ( des B Planes 2 A ) als Offentliche Griinfliche "Parkanlage”
zu gestalten.”

Es wird davon ausgegangen, daR die benannten MaBnahmen auf dem Salzlaugenbe-
haltergrundstiick durchgefithrt wurden. Trotzdem sind auf Grund der vorherigen Nut-
zung Verunreinigungen im Boden nicht auszuschlieRen. Es werden daher fiir Vorha-
ben folgende Hinweise gegeben:

Werden bei den Bauarbeiten Anzeichen von schadlichen Bodenverdnderungen fest-
gestellt (wie unnatirliche Bodenverfarbung oder anormaler Geruch, Austritt von verun-
reinigten Flissigkeiten, Ausgasungen oder Reste alter Abfallablagerungen), ist der
Aushubboden gemal den Technischen Regeln der Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA) zu untersuchen. Uber derartige Anzeichen ist das Fachgebiet Umweltschuiz
umgehend zu informieren. In Abhangigkeit vom Ergebnis dieser Untersuchung ist iiber
eine Verwertung bzw. eine Beseitigung des Aushubmaterials zu entscheiden.

In Béden, welche nicht dauerhaft durch technische Bauwerke iiberbaut werden, sind
die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA TR Boden einzuhalten. Ggf. ist die Untersuchung
einer représentativen Bodenmischprobe (aus dem oberen Bodenhorizont bis 0,5 m
unter Gelande) von Flurstiick 141/5 nach dem Mindestuntersuchungsprogramm fiir
Bodenmaterial entsprechend Tabelle 1. 1.2.1 LAGA TR Boden zu veranlassen (Fest-
stoff- und Eluat).

Werden bei der ErschlieBung Tiefbauarbeiten auf den benachbarien Flurstiicken
141/20, 141/56 oder 141/57 durchgefiihrt, ist auf Grund der festgestellten Bodenbelas-
tungen (siehe Altlastengutachten vom 24. Marz 1995 Ing.-Biiro WeiRe) der Boden
gemal Tabelle Il 1.2.1 LAGA TR Boden (Feststoff und Eluat) zu untersuchen. Die Un-
tersuchungsergebnisse sind dem Fachgebiet Umweltschutz des Landkreises Vor-
pommern-Rigen zur Bewertung vorzulegen.

Um eine gefahrlose Nutzung des Flurstiickes 141/5 zu sichern, gilt fiir dieses Grund-
stiick Gleiches wie o.g.

4.3 Einbindung in den landschaftlichen Zusammenhang

Als Bestandteil des Siedlungszusammenhanges der Siedlung Am Wald ist das Gebiet
vollstdndig aus dem grofrdumigen Landschaftszusammenhang herausgelést. Nach
Westen wird es durch den Verlauf der B 196 und die Kleinbahnstrecke aus dem land-
schaftlichen Zusammenhang ausgegrenzt.
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Die landschaftspragende Allee entlang der B 196 soll nach erfolgtem Ausbau neu an-
gelegt werden.

4.4 Klimatische Bedingungen

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

e Jahresdurchschnittstemperatur: 7.5°C

o mittlere Januartemperatur: 0,0°C

o mittlere Julitemperatur: 16,5°C

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

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

Aufgrund der tiefen Lage ist mit einem Abstrémen kalter Luftmassen von den umge-
benden Kuppen der Granitz in Richtung des Selliner Sees zu rechnen. Bei einge-
schranktem Luftaustausch und Strahlungswetterlagen ist mit der Bildung von Kaltluft-
seen und lokalen Nebelfeldern zu rechnen, die je nach auftretenden Emissionen eine
zeitweilige Schadstoffanreicherung in der Luft zur Folge haben kann.

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

Raumbedeutsame {iberértliche Planungen liegen fir das Plangebiet nicht vor. Das
gesamte Gemeindegebiet ist Bestandteil des Biosphéarenreservates Siidost-Rigen.

Es liegen folgende Ubergreifende Planungen vor:

- Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern 2005

- Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010

- Das Regionale Entwicklungskonzept Riigen 2002

- Generalplan Kisten- und Hochwasserschutz M-V seit 1995

- Regelwerk Kustenschutz Mecklenburg — Vorpommern 2009

: Regionales Entwicklungskonzept Ménchgut — Granitz Endbericht Dezember 2004

- Gutachtliches Landschaftsprogramm M —V 2003
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Es liegen folgende 6rtliche Planungen vor:

Flachennutzungsplan der Gemeinde Sellin, Bekanntmachung am 2006.05.02
Ein Generalentwésserungsplan liegt vor

Es existieren Leitungsbestandspléne in verschiedenen MaRstaben

Der nach Norden anschlieBende B. Plan 2 A "Siedlung Am Wald" ( Wohnen / Frem-
denverkehr / Dienstleistung / Einzelhandel / Gewerbe / Mischgebiet )

Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 2 A , Siedlung Am Wald , Ost-
seebad Sellin durch Bonk, Maire, Hoppmann 1994

Der Bebauungsplan Nr. 16 ,Sportplatz Baabe“

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

Antrag der Gemeinden Baabe und Sellin zur Erganzung der Einmiindung der R.
Bahls Strale in die B 196 ( Verkehrsfiihrung im Umfeld der Tankstelle an der B 196 )
vom 21.09.2011 an das StraRenbauamt Stralsund

Vertraglichkeitsanalyse uber die Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens ( Disco-
unter ) im Plangebiet Dr. Lademann & Partner GmbH Mai 2012

Verkehrssimulation B 196 zwischen Sellin und Baabe des Ingenieurbiiro Klaeser
Stand 20. Méarz 2012

Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzept aus dem Jahre 2003 und
Zentrenkonzept fur die Gemeinden Baabe und Sellin Dr. Lademann & Partner GmbH
Marz 2013

Artenschutzprifung nach § 44 BNatSchG Biro Seppeler 10.06.2013

Vorprifung zur FFH Vertraglichkeit Biiro Seppeler 10.06.2013

Die genannten Unterlagen werden auf Anforderung zur Verfiigung gestellt.

5.1

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach den Kriterien des Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern ( RREP VP
2010) ist Sellin als Grundzentrum ausgewiesen.

Sellin hat einen stadtischen Siedlungskern ( WilhelmstraBe, Granitzer Strafle,
HauptstralRe, Seepark).

Es leben ca. 90 % der Bevélkerung ( ca. 2.400 EW ) der Gemeinde Sellin im
Gemeindehauptort Sellin ( gefordert sind zumindest 75 % ).
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Die Anzahl der Einwohner im zugeordneten Verflechtungsbereich ist ca. 6.500 (
gefordert sind zumindest 5.000 Einwohner ).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschatftigten in Sellin betrégt ca. 1.250
( gefordert sind zumindest 600 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte ).

Die Zahl der Einpendler in Sellin betrdgt ca. 780 ( gefordert sind zumindest 300
Einpendler ).

Die Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel betragt 1.885 m*> (NETTO und
EDEKA) ( gefordert sind zumindest 700 m* Verkaufsflache im Lebensmittelein-
zelhandel ). Im nahversorgungsrelevanten Bereich sind insgesamt 2.670 m? Ver-
kaufsflache 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 fir Allgemeinmedizin und zwei Praxen fiir Zahnmedizin (
gefordert ist Standort eines niedergelassenen Arztes / Facharztes ).

Es werden samtliche Kriterien zur Einstufung der Gemeinde Sellin als Grund-
zentrum erfullt.

Gemal RREP VP 4.3.2 (2) sind Einzelhandelsgroprojekte mit zentrenrelevanten Sor-
timenten nur an stadiebaulich integrierten Standorten zulassig. Bei Standortentwick-
lungen auBerhalb der Innenstadt ist unter Beriicksichtigung der Entwicklung des Zent-
ralen Ortes ( Gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept) nachzuweisen, daf} diese die
Funktionsentwicklung und Attraktivitat der Innenstadt nicht gefahrden (Z) .

Dieser Nachweis liegt mit der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes aus dem Jahre 2003 und Zentrenkonzept fiir die Gemeinden Baabe und Sellin vor
( Dr. Lademann & Partner GmbH Marz 2013 ). Die ,Selliner und Baaber Liste” (s. 95)
dieses Konzeptes fiihrt die fiir den Standort vorgesehenen Sortimente ( Discounter )
weder unter den hoch zentrenrelevanten noch unter den ( bedingt ) zentrenrelevanten

Sortimenten.

Ebenso bestatigt die Vertraglichkeitsanalyse tber die Auswirkungen eines Ansied-
lungsvorhabens ( Discounter ) im Plangebiet ( Dr. Lademann & Partner GmbH Mai
2012 ), daR sich das Vorhaben vertraglich in die bestehende Einzelhandelsstruktur

einfligen lafRt.

, Der Vorhabenstandort ist einem bestehenden Versorgungsschwerpunkt entlang der
B 196 zugeordnet und damit insbesondere liber den KfzVerkehr auch fir Touristen
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sehr gut zu erreichen. Eine Integration des Vorhabens in den Ortskern von Sellin ist
u.a. aus stadigestalterischen Griinden nur schwer vorstellbar. Durch das Vorhaben
wird Sellin dazu in der Lage sein, seine zentralériliche Funktion als Grundzentrum zu-
kunftsféhig abzusichern und insbesondere im Hinblick auf die Touristenversorgung
noch weiter auszubauen. , ( Mai 2012 S. 32).

Im Ergebnis der Prifung von Standortalternativen ( A. Bebel Str., Seepark, B 196 siidl.
Tankstelle ) kommt das Einzelhandelskonzept zu dem SchluR, daR der erganzende
Sonderstandort B 196 siidl. Tankstelle als Standort fiir einen Discounter geeignet ist.
Der Standort A. Bebel Str. sei nicht marktgéngig und der Standort Seepark nicht ver-
fugbar.

Mit ihrer Stellungnahme vom 03.07.2013 nimmt die Raumordnungsbehérde zu der
Planung wie folgt Stellung: , Vor dem Hintergrund der ( in der Stellungnahme ) be-
schriebenen umfassenden und intensiven Auseinandersetzung mit der geplanten An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes an der B 196 wird die 1. Anderung des B-Planes
Nr. 16 landesplanerisch mitgetragen. ,,

5.2 Entwicklungstendenzen

Die Bauflachennachfrage in zentraler Ortslage ist erheblich, vor allem fiir Wohnen,
Einzelhandel und sonstiges Gewerbe. Dieser Nachfrage kann mit dem Bebauungsplan
Nr. 16 , Sportplatz Baabe , 1. Anderung nur teilweise entsprochen werden. Der mit
vorausgegangenen Ermittlungen zu anderen Baugebieten in der Gemeinde festge-
stellte Fehlbedarf von ca. 30 ha wird dadurch in keiner Weise ausgeglichen. Das
Plangebiet ist lediglich ein weiterer, jedoch nur kleiner Schritt zur Bereitstellung zu-
satzlicher Baugebiete, in diesem Falle als Sondergebiet.

Die Entwicklung des Einzelhandels ist in dem vorgenannten Einzelhandelsentwick-
lungskonzept beschrieben. Der Bebauungsplan beriicksichtigt die darin gezogenen
Schluffolgerungen.

5.3 Bestehende Baurechte

Bis 2006 galt fur das Plangebiet der Bebauungsplan 2 A ,Siedlung Am Wald*. Er sah
fur den gréiten Teil des Plangebietes Mischgebiet vor. Eine hohe Nutzungsintensitat
mit héherer Umschlagshéaufigkeit, erheblichem Publikumsverkehr und Kfz — verkehrs-
aufkommen war bereits zum damaligen Zeitpunkt méglich. Die Grundflachenzahl war
0,6, die GeschoRflachenzahl 1,2 bei Il geschossiger Bebauung. Aus Griinden einer
moglichst groBen Gestaltungsfreiheit und Flexibilitat bei der Anordnung der baulichen
Anlagen wurde auf die Festsetzung der Bauweise fiir die Mischgebiete verzichtet. Mit
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 sollen die bis 2006 bestehenden Bau-
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rechte wieder hergestellt und auf den Bereich des ehemaligen Salzlaugengrundsti-
ckes und einer verbliebenen Griinflache erweitert werden.

Derzeit gilt das Baurecht des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Sportplatz Baabe® der seit
2006 in Kraft ist. Dieser Plan sah fiir das Gebiet ein Sondergebiet Skate mit einer
iberbaubaren Flache fiir ergdnzende Nutzungen vor. Dazu einen Streetballplatz und
nach Norden zur Tankstelle ca. 125 Parkplatze fiir die Gemeinde Baabe. Diese Nut-
zungen und Baurechte werden mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 auf-
gehoben.

5.4 Entwicklungsgebot

Der Flachennutzungsplan fiir das Gemeindegebiet Sellin ist im Mai 2006 wirksam ge-
worden. Er stellt fir das Plangebiet Griinfliche mit der Zweckbestimmung Sportplatz
und Parkplatzflachen dar.

Die Bebauungsplananderung weicht mit den beabsichtigten Festsetzungen ( Mischge-
biet staft Parkplatz ) von den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes ab. Nach §
13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der
von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Die Grunde fur die
Wahl des Planverfahrens sind in Pki. 1.1 dieser Begriindung beschrieben.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird im vorliegen-
den Fall nicht beeintrachtigt, weil lediglich ein bis 2006 rechiskraftiger Bebauungsplan
in modifizierter Form wieder aufgenommen werden soll.

Der Fldchennutzungsplan ist redaktionell zu berichtigen. Hierbei handelt es sich um
einen Vorgang, auf den die Vorschriften Gber die Aufstellung und Genehmigung von
Bauleitplanen keine Anwendung finden. Jedoch ist mit der ortsliblichen Bekanntma-
chung des Bebauungsplanes auf die entsprechende Berichtigung des Flachennut-
zungsplanes hinzuweisen. Eine Genehmigung des Flachennutzungsplanes durch die
héhere Verwaltungsbehérde ist in diesem Falle nicht erforderlich.

Von der Gemeinde wurde das Verfahren zur 1. Anderung des Flachennutzungsplanes
Sellin eingeleitet. Das Anderungsverfahren dient der Standortsicherung des Einzel-
handels an der B 196 gem. der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes aus dem Jahre 2003 und Zentrenkonzept fiir die Gemeinden Baabe und Sellin (
Dr. Lademann & Partner GmbH Mé&rz 2013 ). Es umfal3t die Bereiche der Kaufhauser
mit zugehdrigen Stellplatzflachen an der Fr. v. Hagenow Str. und den Bereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16. Beide Planverfahren sind inhaltlich aufeinan-
der abgestimmt. Fur den Bereich 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 stellt die
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1. Anderung des Flachennutzungsplanes Sonstiges Sondergebiet Nahversorgung ( §
11 BauNVO ) dar, als groRflachiger Einzelhandel mit bis zu 900 m? Verkaufsflache. Im
Bebauungsplan wird diese Sondergebietsdarstellung mit der Nutzungsbestimmung
Discounter weiter spezifiziert.

6.0 Stadtebauliche Ziele

Der Bebauungsplan soll mit seinen Festsetzungen, unter besonderer Beriicksichti-
gung der zentralen Lage des Plangebietes in der Region Siidostriigen und des Bau-
landbedarfs der Gemeinde, den Rahmen fiir die zukiinftige bauliche Entwicklung im
Plangebiet gestalten.

Die zentrale Lage, die vorhandenen Standortqualitdten und der Bedarf an Bauflichen
geben eine stadtebauliche Zielrichtung vor. Diese besteht darin die Entwicklung der
~oiedlung Am Wald , nach Siiden zum Abschluf zu bringen, bauliche Entwicklungsfla-
chen zur Starkung der zentral6rtlichen Funktion des Grundzentrums Sellin vor allem
im Bereich Einzelhandel bereitzustellen, Parkplatze fiir die Gemeinde Baabe zu er-
moglichen und eine verkehrliche Entlastung des Knotens B 196 / Ruth Bahls StraRe
freizuhalten. Dieses soll mit folgenden stadtebaulichen Regelungen umgesetzt wer-
den.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Zentrenmodell des Einzelhandelskonzeptes 2013 benennt den B Planbereich als
Teil des ergénzenden Sonderstandortes fiir groRflachigen Einzelhandel Fr. v. Ha-
genow Sir. / B 196.

» Der autoorientiert gelegene Einkaufsstandort B 196/Friedrich-von Hagenow- StraRe
ist als ergédnzender Sonderstandort zu behandeln. Den Charakter dieses Standortbe-
reiches gilt es auch kinftig aufrechtzuerhalten und damit von den Ortkernen abzu-
grenzen. Grundsétzlich sollte dieser Sonderstandort eher dem sogenannten ,Lastkauf*
I.S. des Versorgungseinkaufs entsprechen. D.h., das Profil soll hier auch zukiinftig auf
den rein versorgungsorientierten Einkauf typischer ,Kofferraumsortimente‘ insbesonde-
re auch fur die touristische Massenversorgung ausgerichtet sein und sich damit auf
ein zu den Ortskernen arbeitsteiliges, fachmarktorientiertes Profil konzentrieren, wel-
ches eher durch groformatige Anbieter gekennzeichnet ist. , ( S. 69 ).

Dementsprechend wird die Art der baul. Nutzung im Plangebiet als Sonstiges Sonder-
gebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die Zweckbestimmung ist groRflachiger
Einzelhandel. Als besondere Nutzungsart zuldssig sind: Discounter gem. der Definiti-
on im Glossar des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinden Baabe und Sellin aus
2013.
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Danach sind Discounter Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe mit Verkaufsfldchen bis
etwa 1.200 gm, die ein auf Waren mit hoher Umschlagsh&ufigkeit beschrénktes Sorti-
ment in Selbstbedienung mittels aggressiver Niedrigpreispolitik verkaufen.

Das Sonstige Sondergebiet gem. § 11 BauNVO wird festgesetzt weil es sich von den
Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO, deren Nutzungsméglichkeiten allgemein
breiter gefdchert sind, wesentlich unterscheiden soll, entsprechend der MaRgabe des
Einzelhandelskonzeptes.

Die besondere Nutzungsart Discounter wird weiter spezifiziert in dem die Verkaufsfla-
che ( VF ) auf 900 m? begrenzt wird. Damit wird der ermittelte Expansionsrahmen fiir
nahversorgungsrelevante Sortimente nicht ausgeschopft. Die Angabe der max. zul.
Verkaufsflache dient auch der Beurteilung der stéddtebaulichen und raumordnerischen

Auswirkungen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt mit der Grundflachenzahl (GRZ) die
das Verhéltnis der Uberbauten Flache zur GrundstiicksgréRe angibt und der zuldssi-
gen Zahl der Vollgeschosse.

Entsprechend der Zielstellung, die Festsetzungen des Bebauungsplanes 2 A ,Sied-
lung Am Wald“ nach Siiden fortzusetzen, werden die Werte aus dem nérdlich an-
schlieRenden Bebauungsplan tbernommen.

Die Grundfldchenzahl ( GRZ ) ist 0,6.

Wg. der geringen naturschutzfachlichen Qualitét des Areals und seiner erheblichen
Vorbelastung ( Baustofflager und Kldranlage Cliff — Hotel, Gewerbehof, Salzlaugenbe-
haltergrundstiick, Mineralstofflager, Skaterbahn ) wird gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauN-
VO im Bebauungsplan die Bestimmung festgesetzt, dal die GRZ durch Anlagen gem.
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO ( Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen im Sin-
ne § 14 BauNVO und durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache ) bis
zu einer GRZ von 1,0 {iberschritten werden kann.

Die Zahl der zuldassigen Vollgeschosse ist Il.

Eine GeschoRflachenzahl wird nicht festgesetzt. Die Beurteilung der stéddtebaulichen
und raumordnerischen Auswirkungen erfolgt anhand der max. zul. Verkaufsflache.

6.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Entsprechend der Vorgabe des nérdlich anschlieBenden Bebauungsplanes 2 A wird
auch im Plangebiet fiir das Sondergebiet eine Bauweise nicht festgesetzt.
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Baulinien werden nicht festgesetzt.

Die Baugrenzen orientieren sich nach Westen an dem gem. § 9 BundesfernstraBen-
gesetz vorgeschriebenen Abstand von 20 m gemessen vom duReren Rand der befes-
tigten Fahrbahn, nach Siiden und Osten an der festgesetzten Verkehrsfliche und
nach Norden in einem Abstand von 15 m zur nérdlichen Plangebietsgrenze.

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

Die bisher mit dem Bebauungsplan Nr. 16 ,Sportplatz Baabe* festgesetzten Flachen
fir Sport- und Spielanlagen werden in anderer Form auferhalb des Plangeltungsbe-
reiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr 16 angeordnet. Weitere Gemein-
bedarfseinrichtungen sind im értlichen Siedlungsgefiige verstreut und in ausreichen-
dem Male vorhanden (s. 3.4).

6.5 Flachen fiir den liberértlichen Verkehr und fiir die &rtlichen
Hauptverkehrsziige

Es sind keine Flachen fir den tberérilichen Verkehr auszuweisen. Die B 196 grenzt
im Westen an das Plangebiet, ist jedoch kein Bestandteil des Plangeltungsbereiches.

6.6 Verkehrsfladchen

Das Plangebiet soll von Norden her {iber die Ruth Bahls StraRe erschlossen werden.
Dieses entspricht dem bis 2006 giiltigen Bebauungsplan 2 A fiir diesen Bereich. Das
nordlich an das Plangebiet anschlieBende Flurstiick 141/21 ist dementsprechend im
Bebauungsplan 2 A als Verkehrsflache festgesetzt. Sollte aus technischen Griinden (
Boschung zur Tankstelle ) dieser Anschlu nicht durchgefiihrt werden, ist die nordést-
lich angrenzende Parzelle 141/20 in Anspruch zu nehmen und die Zuwegung durch
Widmung einer entsprechenden Flache fiir den &ffentlichen Verkehr zu sichern. Die im
Plangebiet festgesetzten Verkehrsflachen lassen beide Varianten zu.

Zur Entlastung des Knotens B 196 / Ruth Bahls StraRe soll eine weitere Anschluf-
moglichkeit fir Pkw von Siiden tber die ehemalige Zufahrt des Salzlaugenbehilter-
grundstiickes ( Fl.stck. 141/5 ) an die B 196 freigehalten werden. Die dafiir notwendi-
gen Abstimmungen und Antragstellungen mit der Stralenbauverwaltung laufen seit
Mitte 2011 und wurden mit der ersten Stellungnahme zu dem Bebauungsplan gem. §4
Abs. 1 BauGB abschlagig beschieden. Das StraRenbauamt verweist hinsichtlich der
Losung der Verkehrsproblematik auf den voraussichtlich fir 2016 vorgesehenen Aus-
bau der Ortsdurchfahrt. Bis dahin miisse sich die Gemeinde auf die Verkehrsbehinde-
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rungen einstellen. Im Zuge der Bauleitplanung seien keine weiteren Zufahrten an der
B 196 vorzusehen.

Im Siiden, an der B 196 beginnend, setzt der Bebauungsplan eine 20 m breite Ver-
kehrsfliche fest, die als Bypass entlang der &stlichen Plangebietsgrenze um das
Mischgebiet herumgefuhrt und im Norden, oberhalb der Tankstelle, an die von Norden
kommende ErschlieBung angebunden werden kann. Von dieser Verkehrsfldche wird
das innere des Mischgebietes erschlossen. Sie dient auch der Aufnahme des aus der
Tankstelle abflieRenden Verkehrs, wenn, zur Entlastung des Knotens B 196 / Ruth
Bahls StraRe, eine Anderung der Ausfahrtrichtung der Tankstelle erforderlich wird.

Die Verkehrsflaiche nimmt mit der Breite von 20 m auch Parkplédtze der Gemeinde
Baabe auf. Uber die Verkehrsflache kann auch ein Teil des FuR - und Radwegver-
kehrs aus Baabe in die Siedlung Am Wald gefiihrt werden, verbunden mit einer weite-
ren Entlastung des Knotens.

Eine Unterscheidung von Verkehrsflachen verschiedener Zweckbestimmung wird nicht
vorgenommen. Die Aufteilung der Verkehrsflachen bleibt der Strallenausbauplanung
und dem spéateren Widmungsverfahren vorbehalten, wobei hier die Entlastung des
Knotens Ruth Bahls Stral’e und die ErschlieBungsfunkiion auch fir die ,Siedlung Am
Wald“ im Vordergrund steht.

6.6.1 FuBRwege

Der parallel zur B 196 verlaufende Fuf - und Radweg aufRerhalb des Plangebietes im
Seitenraum der Bundesstral3e ist wahrend der Saison iberlastet und mit einer Breite
von ca. 3 m nicht ausreichend. Die Mischung von FuRgdngern und Radfahrern ist bei
der Belastung und dem gegebenen Querschnitt nicht mehr verkehrssicher. Uber die-
sen Weg verlauft der gesamte Ful® — und Radverkehr vom Ménchgut nach Sellin und
weiter Richtung Bergen entlang der B 196. Auch der innerértliche Fullgdngerverkehr
zwischen den Einzelhandelsstandorten und touristischen Schwerpunkten von Baabe
und Sellin tragt zur Belastung dieser Strecke und des Knotens B196 / Ruth Bahls
StralRe bei. Der neu angelegte Rundweg um den Selliner See westl. der Kleinbahn-
strecke muf3 sich erst etablieren und wirkt noch nicht entlastend.

Es soll deshalb die ausgewiesene Verkehrsflache auch fiir die Aufnahme eines Ful-
weges entlang der Grundstiicksgrenze / Plangebietsgrenze von dem Ménchguttor zur
Ruth Bahls StralBe und weiter zu den Einzelhandelsbetrieben an der F. v. Hagenow
StraBe angelegt werden, gegebenenfalls unter Einbeziehung seitlicher Griinflichen
mit Anderung der Einfriedung des Sportplatzes. Ebenso dient dieser FuRweg der Auf-
nahme von FuBwegverkehr aus dem Bereich Strandstralde, Fritz — Reuter Weg, Wald-
stralRe Uber das noch fertig anzulegende Sportplatzgeldande Baabe.
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6.6.2 Radwege

Die unter 6.6.1 beschriebene Situation zum FuBgéngerverkehr trifft sinngeman in glei-
cher Weise auf den Fahrradverkehr zu. Fiir beide gilt, daR die Beanspruchung in der
Tendenz weiter zunimmt.

Es fehlt an Platz und schliissiger Linienfiithrung. Die Verbindungsbedeutung und der
vor allem vom Fremdenverkehr angestrebte Nutzungskomfort werden unterschatzt
bzw. sind noch nicht wahrgenommen worden. Hier fehlt es auch vor allem an ausrei-
chenden und geeigneten Fahrradabstellplédtzen zu den zahlreichen Einzelhandelsbe-
trieben, deren Kunden in Fremdenverkehrsgebieten anders einkaufen als im heimi-
schen Supermarkt.

Am 23.07.2008 wurden von 6 bis 20 Uhr am Ménchguttor 3700 Radfahrer gezéhlt. Das
ist fur einen kombinierten Rad- und FuRweg mit 3 m Breite zuviel. Die in den einschli-
gigen Richtlinien als vertraglich eingeschéatzten Werte werden in keiner Weise einge-
halten und vielfach tiberschritten.

Es soll deshalb die ausgewiesene Verkehrsfliche auch fiir die Aufnahme eines Rad-
weges von dem Monchguttor zur Ruth Bahls StraRe und weiter zu den Einzelhandels-
betrieben an der F. v. Hagenow Strae durch Fithrung des Radverkehrs auf der Fahr-
bahn mit Schutzstreifen ( 1,5 m rechts und links ) angelegt werden. Ebenso dient die-
ser Radweg der Aufnahme von Verkehr aus dem Bereich StrandstraRe, Fritz — Reuter
Weg, Waldstrale tiber das noch fertig anzulegende Sportplatzgeldnde Baabe.

6.6.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

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

6.6.4 Schiffsverkehr

Das Plangebiet ist mit dem Schiff nicht unmittelbar zu erreichen. Die Entfernungen zu
dem Selliner Bollwerk am Nordufer des Selliner Sees und dem Baaber Bollwerk an der
Baaber Bek betragen jeweils ca. 2000 m. Die FuBwegentfernung zu der Selliner See-
briicke betragt ca. 3.000 m.

6.6.5 Kleinbahn "Rasender Roland”

Der nachstgelegene Haltepunkt der Kleinbahn ist der Bahnhof Baabe. Er liegt gunstig,
ca. 250 m sudlich des Plangebietes. Der Ostbahnhof Sellin liegt ca. 850 m entfernt
ndrdlich des Plangebietes.
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6.6.6 Omnibus

Die stark frequentierte Haltestelle Baabe Richtung Sellin des RPNV liegt an der Ein-
mindung B 196 / Am Ménchgraben und in Richtung Thiessow am Bahnhof Baabe.
Beide liegen giinstig in ca. 250 m Entfernung.

6.6.7 Tourismusbedingte Sonderverkehrsformen

Das erhebliche Fremdenverkehrsaufkommen und die zentrale Lage innerhalb der Re-
gion bedingen spezielle Verkehrsformen, die in ihrer Massiertheit nur in ausgepréagten
Fremdenverkehrsregionen beachtlich und zu dem saisonabhéngig sind. Hierzu geho-
ren insbesondere die Reisebusse, die StraRenkleinbahn, Motorboot und Segeln, Rei-
ter / Kutschfahrten, Wohnmobile und der Ver- und Entsorgungsverkenr der zahlrei-
chen Einzelhandelsbetriebe, Hotels, Pensionen und Gaststétten.

Reisebusse

Der Reisebusverkehr spielt sich hauptséachlich innerhalb der Hauptiverkehrstraflen und
auf dem Parkplatz Seepark Sellin und Parkplatz Am Ménchgraben in Baabe ab. Diese
sind fiir die Reisebusse vorgesehen. Fiir den Reisebusverkehr sind im Plangebiet kei-
ne Stellflichen vorzuhalten. Es sind jedoch ausreichende Flachen fir die Aufnahme
des aus der Tankstelle abflieBenden Verkehrs freizuhalten, wenn, zur Entlastung des
Knotens B 196 / Ruth Bahls Strale, eine Anderung der Ausfahrtrichtung der Tankstel-
le erforderlich wird. Aus diesem Grunde ist die Baugrenze zur nérdlichen Plangebiets-

grenze um 15 m zuriickgesetzt.

StraRenkleinbahn

Der Haltepunkt der StraRenkleinbahn liegt oberhalb des Plangebietes an der Ruth
Bahis Strafe. Mit der im Plangebiet ausgewiesenen Verkehrsflache kann die Mdglich-
keit eréffnet werden, die Linienfiihrungen der Stralenkleinbahnen von Baabe und Sel-
lin zu verbinden.

Segeln

Entf.

Reiten / Kutschfahrten
Entf.

Wohnmobile

Wegen der Tankstelle und der Einzelhandelsbetriebe wird der Planbereich auch von
Wohnmobilen erheblich in Anspruch genommen. Auch fur die Wohnmobile sind aus-
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reichende Flachen fir die Aufnahme des aus der Tankstelle abflieRenden Verkehrs
freizuhalten, wenn, zur Entlastung des Knotens B 196 / Ruth Bahls Strale, eine Ande-
rung der Ausfahririchtung der Tankstelle erforderlich wird. Aus diesem Grunde ist die
Baugrenze zur nérdlichen Plangebietsgrenze um 15 m zurlickgesetzt.

Anlieferverkehr

In Kur- und Erholungsgebieten, insbesondere in Bereichen mit medizinischen Einrich-
tungen, aber auch im allgemeinen Fremdenverkehrsbetrieb wirkt die morgendliche
Belieferung und Entsorgung der Betriebe besonders stérend. Zu diesen Gemeindebe-
reichen gehért das Plangebiet nicht.

Es wird im Gegenteil wegen der Tankstelle und dem Einzelhandel erheblich durch Lkw
Verkehr beansprucht. Entsprechend sind die Fliachen fir die Anlieferung zu bemes-
sen.

Gemal der Antragstellung der Gemeinden Baabe und Sellin zur Ergadnzung der Ein-
mindung der R. Bahls StraRe in die B 196 ist die ErschlieBung des Plangebietes fiir
den Anlieferverkehr tber die beantragte Zufahrt nérdlich des Ménchguttores nicht
vorgesehen. Diese soll in ihrer Bemessung ausschlieRlich fiir den Pkw Verkehr vorbe-
halten bleiben. Die ErschlieBung des Plangebietes und der Tankstelle fiirr den Lkw -
Anlieferverkehr soll Giber die Ruth Bahls StraRe von Norden her erfolgen. Auch fir den
Lkw - Anlieferverkehr sind ausreichende Flachen fiir die Aufnahme des aus der Tank-
stelle abflieBenden Verkehrs freizuhalten, wenn, zur Entlastung des Knotens B 196 /
Ruth Bahls StraRe, eine Anderung der Ausfahrtrichtung der Tankstelle erforderlich
wird. Aus diesem Grunde ist die Baugrenze zur nérdlichen Plangebietsgrenze um 15
m zuriickgesetzt.

6.6.8 Kraftfahrzeugverkehr

Der Bebauungsplan Nr 16 ,Sportplatz Baabe“ und der Planvorldufer B Plan 2 A yoied-
lung Am Wald* ( Mischgebiet , publikumsintensiv mit héherer Umschlagshéaufigkeit )
sahen bereits Nutzungen vor, die mit Verkehrsaufkommen fiir das Umfeld des Bebau-
ungsplanes verbunden wéren. Nach letztem Planungsstand ( B Plan 16 ) wéren das
ca. 125 Parkplatze der Gemeinde Baabe zzgl. des Verkehrsaufkommens der Skater-
anlage und des Sportplatzes. Dieser Verkehr wére ausschlieRlich iiber die Ruth Bahls
Stral3e zu filhren.

Die nunmehr vorliegende Planung geht bei einem Discounter fiir den Bereich des
Sondergebietes von ca. 600 — 700 Kunden aus, tiber einen Zeitraum von 8 Uhr bis 20
Uhr. Davon werden ca. 90 % mit dem Pkw anfahren.
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Ein erster Entwurf sieht fir den Discounter innerhalb des Sondergebietes ca. 85 Stell-
platze fur Pkw vor und innerhalb der Verkehrsfléche fir die Gemeinde ca. 80 Parkplat-
ze. Das sind zusammen etwa 40 Platze mehr als mit dem Planvorgdnger ausgewiesen
waren. Es ist davon auszugehen, daf} das Verkehrsaufkommen erhéht wiirde, obwohl
keine Vergleichzahlen vorliegen weil der Ursprungsplan nicht realisiert wurde und das
zu erwartende Verkehrsaufkommen davon abhéngt ob es zu einer von der Gemeinde
angestrebten Erweiterung des Knotens Ruth Bahls StralRe durch Anbindung des Plan-
gebietes an die B 196 nérdlich des Ménchguttores kommt.

Da eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens den ohnehin nicht leistungsféhigen Kno-
ten B 196 Ruth Bahls Strale zuséatzlich belastet, wurde im Zusammenhang mit der
Antragstellung der Gemeinden Baabe und Sellin zur Ergénzung der Einmindung der
R. Bahls StraRe in die B 196 eine Simulationsberechnung des Knotens durch das In-
genieurbiro Klaeser durchgefithrt. Das Ergebnis, unter Vorbehalt einer Uberpriifung
durch aktuelle Verkehrszahlung zur Saison 2012, und das Ergebnis der bisherigen
Abstimmung mit dem StraBenbauamt zur Antragstellung der Gemeinden Baabe und
Sellin wird wie folgt kurz zusammengefal3i:

- Mit der Planung ( Marktansiedlung ) wird in der Region Stdostriigen kein wei-
teres Verkehrsautkommen erzeugt, jedoch die innerortliche Belastung der
Siedlung Am Wald nimmt zu.

- Der Knotenpunkt ist bereits derzeit nicht leistungsfahig, Qualitatsstufe F
- Mit der beantragten Lésung wird eine Verbesserung der Situation bewirkt

- Mit der von den Gemeinden beantragten Lésung kann der Knoten um ca. 250
Kfz/h entlastet werden.

- Davon kann der Knoten bei Umsetzung des Bebauungsplanes um ca. 100
Kfz/h entlastet werden

- Das Grundproblem der Linksabbieger bleibt bestehen

- Das SBA erklarte, die Gemeinden miiBten damit leben, dal wahrend der Sai-
son Staubildungen auftreten, die auch mit den diskutierten Mafinahmen (
Kreisverkehr, LSA, Optimierung der LSA, Verbreiterung ) nicht zu verhindern
sind.

» Das Verkehrsaufkommen wéahrend der Saison sei einfach zu hoch und die
nicht steuerbaren Verkehrsbeeinflussungen im Verlauf der B 196, vor allem
durch touristischen Querverkehr und Kleinbahn, zu gravierend.
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- Die vielfach geforderten MaBnahmen ( Kreisverkehr, ParallelstraRe ) stiinden
in keiner verniinftigen Relation zu dem erhofften Effekt da ohnehin iiber den
groBten Teil des Jahres der Verkehr reibungslos verl4uft, auch ohne zusatzli-
che MaRnahmen.

Die beabsichtigte Fiihrung des Pkw — Verkehrs und eine mégliche Aufteilung der Stell-
und Parkplatze ist in dem Antrag der Gemeinden Baabe und Sellin zur Ergénzung der
Einmiindung der R. Bahls StraBe in die B 196 dargestellt.

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

6.7.1 Gasversorgung

Die Gasversorgung auf der Insel Riigen wird von der EWE Aktiengesellschaft, Post-
fach 131, 18521 Bergen, vorgenommen. Sie kann das Gebiet mit Erdgas versorgen.

6.7.2 Elektrizitdtsversorgung

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

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

6.7.3 Wasserversorgung

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

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

Die Regenwasserbeseitigung fiir das Plangebiet wird von dem Zweckverband Was-
serversorgung und Abwasserbehandlung Rigen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Ber-
gen, vorgenommen. Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fir die Abwasserbesei-
tigung wird nicht vorgenommen.

6.7.5 Léschwasserversorgung

Gem. Stellungnahme des ZWAR kann Léschwasser in Héhe von maximal 48 m® / h
tiber die bestehenden Hydranten bereitgestellt werden. Bei h6herem Loschwasserbe-
darf sind zusatzliche MaRnahmen erforderlich.

6.7.6 Millbeseitigung

Die Miillbeseitigung erfolgt durch Nehlsen Entsorgungs GmbH Rigen, Kurzer Weg 2,
18573, Samtens.

6.7.7 Telekommunikation

Es ist fuir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraRenbau und den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager notwendig, dal
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafRnahmen rechizeitig mitgeteilt werden.

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

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches kénnen weitere Baumalf-
nahmen auch aullerhalb des Plangebietes erforderlich sein. Um Beschadigungen an
den Fernmeldeanlagen auszuschlieRen ist es unbedingt erforderlich, daf3 die Bauaus-
fihrenden spéatestens zwei Wochen vor Beginn beim Bezirksbiiro Netze 29 (BBN 29),
18581 Putbus, AlleestraRe 31, Tel. (038301 84802), aktuelle Informationen iber be-
reits vorhandene Fernmeldeanlagen einholen.
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6.8 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Ob und wo in dem Plangebiet Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen liegen,
ist von den ortlichen und regionalen Versorgungstragern im Rahmen des Beteili-
gungsverfahrens anzuzeigen.

6.9 Grinfldachen

Es werden keine Griinflachen festgesetzt.

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

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

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

Es werden keine Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen oder fiir die Gewinnung
von Bodenschétzen festgesetizt.

6.12 Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

Es werden keine Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald festgesetzt.

6.13 Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen 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 tibernommen:

- Pflanzgebote ( § 25 a BauGB )

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 Geb&dude. Bodendenkmale s. 3.2.
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6.15 Sonstige Planzeichen

StrafRenverkehrslarm

Wie bereits zu 3.5 Verkehrsldrm beschrieben, kénnen wegen der B 196 die schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir die stddtebauliche Planung nicht
eingehalten werden. Es werden daher Ladrmpegelbereiche festgesetzt in denen fiir die
schalltechnische Bemessung von AuRenwandbauteilen die festgeseizten Larmpegel-
bereiche einzuhalten sind.

Ein schalltechnischer Einzelnachweis, auf der Grundlage der DIN 4109, unter Beach-
tung der im jeweiligen Einzelfall ggfs. vorhandenen Abschirmung durch vorgelagerte
Gebaude und aktive LarmschutzmaBnahmen wie Wall und Wand, wird als Ausnahme
ausdriicklich zugelassen.

Luftreinhaltung

Zum Schutz vor den schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes und im Interesse der Luftreinhaltung des Kur- und Erholungsortes
wird festgesetzt, daR Festbrennstoffe nur verwendet werden diirfen, wenn die zul&dssi-
gen Emissionswerte eingehalten werden.

Infolge des zunehmenden Einsatzes regenerativer Energien kommen Festbrennstoffe
wieder zunehmend zum Einsatz ( Kaminholz, Scheitholz, Pellets etc. ). Damit geht ei-
ne latente Geruchsbeldstigung der Umgebung einher. Mit der Festsetzung wird sei-
tens der Gemeinde darauf hingewiesen, dal} die zuldssigen Emissionswerte einzuhal-
ten sind, im Interesse der Luftqualitdt des Ostseebades.

6.16 Fldchenbilanz / Kapazitaten

Nr Gebietsart Zahl der zu- Grund- Bauweise Gebiets- % des
ldssigen Voll- flachen- grosse  Plangebie-
geschosse zahl m? tes
1 Sondergebiete ( SO ) I (0,6) 6.550 65%
2 Verkehrsflache 0 3.561 35%
3 Gesamt 0 0 0 10.111 100,0%

Die Planung dient vor allem dem siidlichen Abschlu? der Siedlung Am Wald auf einer
Flache von ca. 3 % dieses Siedlungsbereiches. Es wird davon ausgegangen, dal} eine
raumordnerisch relevante Kapazitdtsausweitungen damit nicht verbunden ist. Mit der
Flachenbilanz werden grobe Anhaltswerte fiir weitere Planungen, beispielsweise der
Ver- und Entsorgung geliefert. Es bleibt jedoch der privaten Initiative iberlassen, in-
wieweit die planungsrechtlich zuldssigen Nutzungsmdéglichkeiten ausgeschépft wer-
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den. Die ermittelten Werte dienen lediglich der Einschéaizung einer méglichen Entwick-
lung.

7.0 Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung

Im Rahmen der Fortentwicklung der Bauleitplanung fiir das Gemeindegebiet Sellin
wird deutlich, daB fur Teilbereiche des Gemeindegebietes unterschiedliche Gestaltan-
forderungen zu erfilllen sind. Als Gestaltungsschwerpunkte bilden sich die landlichen
Bebauungsformen von Alt - Sellin sowie die sog. griinderzeitliche Baderarchitektur der
Wilhelmstrale als typisch Riigener Bebauungsformen heraus. Hinzu kommen die
,modernen” Bauformen die sich mit der Entwicklung der ,oiedlung Am Wald“ heraus-
gebildet haben. Das Plangebiet ist Bestandteil der komplexen Bebauung der ,Siedlung
Am Wald“. Fur den Bereich gilt eine értliche Bauvorschrift aus 1995 die in aktualisier-
ter Form auch fir den Planbereich angewendet wird.

8.0 Einzelfallpriifung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes

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

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

Die Planung dient vor allem dem siidlichen Abschiu® der Siedlung Am Wald auf einer
Flache von ca. 3 % dieses Siedlungsbereiches. Die Fliachen sind bereits nahezu voll-
stdndig vorgenutzt und durch 2 jeweils zur Rechtskraft gekommene Bebauungsplédne
abgedeckt.

Ein zusatzlicher Bedarf an Grund und Boden entsteht nicht. Es erfolgt eine Umnutzung
im Bestand.
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8.2 Tabellarische Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-

kungen

HEJIRIA
X X auroy] ayosidojorg | e/
gun|
-}oImiuy ayolneq
X -0]PBIS 219UpIo3n) X ¢y 18ag's yeyospueT | ®/
uagueoqiemuin)
‘8 ‘0 uayISIMZ
X X o8nya3s3unyp | €L
uafunmisejog
X UusyoIZIesnz Uiy X ¥’y 189g's BUIY] 173
UQJJOISUURIQIS] NZ uagunjsejog
JAIJRILION] '[219593 ‘Jne SIoMUIH] X USYOI[ZIBSNZ 2UIaY] X G'¢ “Idag's yny | el
X X ¥y 18ag's Jassep e/
n3negIney yonp
1’29 “18ag's X swyeuyontdsueuy X 1'zy 18ag's uapog ©/
X X UMy uZinyosasd Jualjs auray] uazue[jd | el
UDUISIOA ISJUIA /
1SQISH Uap I Joyoneng/owneg
19p Sunuiagy
-jug 21p pun Sunwngieqpayneg | X X UMY U9IZINyosagd auley ALY, | ®'L
IO [ 9T
u Sunpmiug | -qagie | qay goneg
uswiyeugRN J9p Wy | 1ou | el a1p 12qn asouSoig JYDIN | -I9

yo19[gsny pun
FuniaSurus A Sunprowiia A INzZ USWyeUg eI

uaSunIImsne}amu)

pueisnzZijjamuu) awyeujnespueisag

L "IN (9)1§ ‘we8 o38ap3d
-SJBUOSPUE T ‘N ZINYos
-INJEN ‘[YOSUId S9ZINYos

-JJamuwi) sop agueeg

13.09.03 Satzungsbegriindung SO .doc Sellin BPlan 16 Sportplatz Baabe 1. A 02/047 Al - 36 -




PL ML
8/, USYISIMZ UF
QUISY | -UNMIIM[ISUII A\ 1/
Je3rfenb
-yn [8gunsaq
-19p Sunjjerg 74
sue|{ JeIopue
0'S "13ag's 0°G 18ag's uagunjelsieq 3/
ua181ouyg
X aleqronautyg 1L
uIas
-SEMQY N Ud[[ey
-qQy nw Juedwn
9'7'y 18ag's X X 97y 18ag's Io921031oeS 9/,
usuoIssIuyg
X X UOA SUNPISULIDA 9/
19]
X X '€ 18ag's | -nJyoeg /-mynyy pPL
119y punsan)
ZINYOS[[BYDIS I2AISSE] X X SI1'9+6°¢18ag's | ouIas 'n Yosuay 9/
punseja.s ayoIpns | 9391qa8zinyos[as
X X + USppOg Jop[emsiIaIn™ 70p-LyL1 HA | -OA dyosiedoinyg qL
X X RIGaD HAA U1ay] Q1RIGRD - HAA qs
T 9T
u Sunppoimug | -qayIe | qay
UuIyeugeA Jop 1y | 1ou | el 91Ip Joqn asoudolg JOIN | =19 goneg

yo1o13sny pun
FunisFuLs A Sunprouna A Nz usIyeUg R

usSunrimsneljomw

PURISNZI[oMUW[) SWIRUINEBSpUBISSg

L "IN (9)1§ "wag oFapydsyyeyos
-pueT ‘m ZJNYosInjeN ‘[Yosure
sazjnyasyamuuy) sop adueeg

13.09.03 Satzungsbegriindung SO .doc Sellin BPlan 16 Sportplatz Baabe 1. A 02/047 Al -37 -




8.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Bei Durchfithrung der Planung wird die zentralértliche Funkiion des Ortes innerhalb
der Region Siidostriigen gestarkt. Zentral gelegene, unbebaute Flachen werden ge-
nutzt. Die vorhandene Infrastruktur wird effektiver ausgelastet. Zuséatzliche 6ffentliche
ErschlieBungsmaBnahmen und Beanspruchung von Fldchen im freien Landschafts-

raum werden vermieden.

8.4 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung verbleiben die Flachen im Zentrum der Region
und die gut ausgebaute Infrastruktur ungenutzt. Die stddtebaulichen Ziele und raum-
ordnerischen Vorgaben fiir die Gemeinde werden nicht erreicht. Die Versorgungs- und
Dienstleistungsfunktionen des Grundzentrums werden nicht bestimmungsgeman ent-
wickelt. Der Bevélkerungsriickgang wird weiter verstarkt. Die bendétigten Bauflachen
werden dann an anderer Stelle erschlossen, ggfs. mit héherem ErschlieBungsauf-
wand, schlechterer Integration in den bestehenden Siedlungsraum und unter starkerer
negativer Beeinflussung der Umweltmerkmale. Das regionale Verkehrsaufkommen

wird weiter erhéht.

8.5 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Unter Beriicksichtigung der Allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes, der
bereits erfolgten Vorbereitung und Sicherung durch die Planvorldufer, wegen der
Zentralitat des Gebietes und des Baulandbedarfes der Gemeinde kommen anderweiti-
ge Planungsméglichkeiten nicht in Betracht.

9.0 Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Nach erfolgter ErschlieRung ist mit einer ziigigen Umsetzung und Realisierung des
Baugebietes zu rechnen.

9.1 Bodenordnende MaRnahmen

Die evtl erforderlichen bodenordnenden MaRnahmen werden durch die Gemeinden
Baabe und Sellin veranlalft.

9.2 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Die eventuell entstehenden Kosten werden durch die Gemeinden Baabe und Sellin mit
einem ErschlieBungstréger reguliert.
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10.0 BeschluR- und Bekanntmachungsdaten
- Aufstellungsbeschlul am 31.01.2012 Az. 0226/12

- Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB vom 10.04.2012 bis einschlieRlich
18.05.2012

- Behdrdenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB vom 02.04.2012 bis einschlieRlich
11.05.2012

- Auslegungsbeschlu® am 28.05.2013 Az. 535-34/13

- Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 2 BauGB vom 01.07.2013 bis einschlieRlich
02.08.2013

- Behérdenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB vom 07.06.2013 bis einschlieRlich
15.07.2013

- SatzungsbeschluB am 17.09.2013 Az.: 566-35/13

Sellin, den 14.02.2014
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