GEMEINDE OSTSEEBAD SELLIN

AMT MONCHGUT GRANITZ
BEGRUNDUNG

LANDKREIS RUGEN

BEBAUUNGSPLAN 2 C ,,WeiRer Steg*“

1. Anderung ( Teilinderung )
mit ortlicher Bauvorschrift

Ubersichtsplan

eiler Steg~

UnmaBstéblich
Verfahren gem. § 13 a BauGB

Stand vom 2009, 42. . A4S

Entwurfsbearbeitung:
Heinrich Vulter

An der Junkernwiese 7
Telefon 056137/3236

112/904 02/049 1.A /02

VU/VU

Stadtplaner
30926 Seelze
Telefax 05137/91371

2009.10.28

Sellin 02/049 1. A — Auslegungs- und Satzungsbegriindung - 2009.12.15 -1 -




INNAISVEIZEICHNIS ..ottt ettt ettt e ea e e e et e aseeeseerseneeens et e eeereneeenseeenranane Seite

1.0 PlanungSerfordernis .........ccccceeiereiieiiieeeee ettt eer e ee 3
1.1 Wahl des PlanVerfahrens ..............c.cueueuiveieeeeeceeeeeeeee e evene e 4
1.2 Redaktionelle HINWEISE.............cvoviiieieeeee ettt ettt 4
1.3 Aligemeine Ziele und Zwecke der Bebauungsplananderung..............ccocoocuuu..... 5
2.0 Lage iM RAUM ...ttt st 5
21 Fremdenverkehrliche EinStUfung..........cc.coooeiiiiiccicecceeee st 5
2.2 BESTANG.......eiiietr e e et ene 5
2.2.1 Bisherige touristische Belastung ............cccocooveiirereiciiieeeeec e, 5
2.2.2 Bisherige ArbeitSPIAtZE .........ccoeiuiuiiiieeceee e e 5
2.2.3 Vorhandene ErschlieBung..........cccccovvivvivviiirennne. SRR ——————— 5
2.2.4 Vegetationsbestand...........cooiiiiiiiiiecete et 5
2.2.5 ARGDIAGEIUNGEN ..ottt et eeee e nen 5
2.2.6 Baugrund, Grundwasser, Hochwasser, Klistenschutz..............cccccooovevveverevnan.e. 6
2.2.7 Denkmale, BodendenKmale.............ccooouiveieeeucuceeeiecieeceeeecteee e se et 6
2.3 Einbindung in den landschaftlichen Zusammenhang..............ccoceuvivivvvcennn. 6
2.4 I ettt r et e et e et s e ene e eesenenenean 6
2.5 KartengrundIage. ...ttt et 6
2.6 Raumlicher GeltUNGSDErICH. ..ottt e ee e 7
2.7 Abwdégungserhebliche Gegebenheiten .............cccoovieeeeeeceeeeoeee e 8
3.0 Uberértliche Planungen und nach anderen gesetzlichen

Vorschriften nachrichtlich zu ibernehmende Planungsinhalte........................... 9
3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung..............ccccoveeeeoieeecvecieeeseeeeee. 9
3.2 EntwicklungSteNdENZEN ...........ovovei e e 9
3.3 Bestehende BaureChte ...t 9
3.4 ENtWICKIUNGSGEDOTL..........oiiiee et 9
4.0 StAAtEDAUNICNE ZI€IE ...ttt aen 9
4.1 Art der baulichen NUtzuNg.........ccocovvriviiiiccccecca S - 9
4.2 MaR der baulichen NUZUNG .......cccccoiiiiiiec et 9
4.3 Bauweise, Baulinien, BaUGrE&NZEN .............cooeeieeeieeieeeeeeeeeeeeeee e vee e 10
4.4 VerkelrSHECIEM quwasmmmmmmms s m———————————— 10
4.5 Ortliche Bauvorschriften Gber Gestaltung.............oooeeeereereeeecereereeee e sesrressonn, 10
4.6 DeNKMAISCRULZ........ccooiiiirc ettt e et ees 10
4.7 Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung der Landschaft ...............cccocooiovciicvecieeee. 10
4.8 FIAChENDIIANZ.......c.ciiiieieice ettt e 11
4.9 IMMISSIONSSCRULZ. ...ttt ettt 11
410  TrINKWASSEISCRULZ ........cooveveeieee ettt ee et e ee e 11
411 HOChWASSEISCRULZ........cocouieiiiieieceeecteeeeee ettt e 11
412 KUSTENSCRULZ ...ttt et et 11
413 SChIfFANI ...ttt ettt 11
5.0 INFrASIIUKIUT ...ttt ettt eee e 11
6.0 Durchfiihrung des Bebauungsplanes ............c.coveiviiiiceeiceieeecece e 11
6.1 Bodenordnende MaBnahmen ...t 11
6.2 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten...........ccoovevveuviievcrennn 12
6.3 Beschluf3- und Bekanntmachungsdaten............ccccoooeeereeeecnevee oo, 12

Sellin 02/049 1. A — Auslegungs- und Satzungsbegriindung - 2009.12.15 - 2 -



Begriindung fir die 1. Anderung ( Teilénderung ) des Bebauungsplanes Nr. 2 C "Wei-
Rer Steg" mit Ortlicher Bauvorschrift im Ostseebad Sellin, Amt Ménchgut-Granitz,
Landkreis Riigen

1.0 Planungserfordernis

Der Bebauungsplan 2 C , Weiler Steg , ist am 20.11.2000 in Kraft getreten. Er erfaldt
den Bereich der Ferienanlagen und Wohngebiete zwischen Ostbahnstrale und dem
Landschulheim Leipzig am Hochufer. Die verbliebene Liicke im Nordosten des Plan-
gebietes wurde mit dem seit 2008.03.11 rechtskraftigen Bebauungsplan 2 D , Neuer
Weg , geschlossen.

Wegen der engen Verzahnung zwischen Wald und Bebauung mufdten im Bereich der
Pension ,Seewolf* und des Landschulheimes ,Ziesar* die Baugrenzen des Bebau-
ungsplanes 2 C auf 17 m von der nérdlichen Plangebietsgrenze zuriickgenommen
werden. Ebenso mufte, im Bereich der Pension ,Seewolf*, entlang der westl. Plange-
bietsgrenze, die Baugrenze auf die westl. Giebelfront des Hauptgebaudes zuriickge-
nommen werden ( Ausnahmegenehmigung gem. Waldabstandserlal3 ).

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes 2 D ,Neuer Weg" entféllt die Notwendig-
keit zur Einhaltung von Abstédnden zu dem Wald. Der Wald wurde in eine andere Nut-
zungsart Uberfiihrt ( Wohngebiet ) und es wurde dafiir eine Ersatzaufforstung vorge-
nommen.

Mithin ist eine bauliche Inanspruchnahme der bisher freizuhaltenden Flachen analog
dem nérdlich angrenzenden Baugebiet 2 D ,Neuer Weg“ durch Anderung der Bau-
grenzen und des baulichen Nutzungsmafes mdéglich.

Die Grundstiicke sind somit entsprechend ihrer Lage am Hauptzugang zu dem Bade-
strand zwischen Sellin, Baabe und Géhren besser und angemessener zu nutzen. Das
negative Erscheinungsbild der Altlasten der bestehenden Bebauung kann beseitigt
und der Standort insgesamt aufgewertet werden.

Die Anpassung der Nutzung erfordert die Anderung des Bebauungsplanes 2 C ,Wei-
Rer Steg"“. :

Zur planerischen Absicherung der Plandnderungen hat die Gemeindevertretung in ih-
rer Sitzung am 15.09.2009 den AufstellungsbeschluR zur 1. Anderung ( Teilénderung )
des Bebauungsplanes 2 C , WeilRer Steg , gefalit.
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1.1 Wahl des Planverfahrens

Das erforderliche Rechtsetzungsverfahren bis zum abschlieRenden Satzungsbeschlul®
soll aus folgenden Griinden nach der seit Dezember 2006 eingefiihrten Regelung des
Baugesetzbuches zur Verfahrensbeschleunigung gem. § 13 a, Bebauungsplédne zur
Innenentwicklung, durchgefiihrt werden:

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

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

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

Die duBeren ErschlieBungsvoraussetzungen und Infrastruktureinrichtungen sind kom-
plett vorhanden.

Fir das Plangebiet besteht ein wirksamer Flachennutzungsplan.

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

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

1.2 Redaktionelle Hinweise

Bei der Plandnderung handelt es sich um eine Teildnderung des genehmigten, rechts-
kraftigen Bebauungsplanes 2 C , WeilRer Steg ,. Zur besseren Information sind die
angrenzenden Bereiche des Ursprungsplanes mit in der Planzeichnung abgebildet.
MaRgeblich fiir die aulRerhalb des Teildnderungsbereiches gelegenen Flachen sind die
Festsetzungen des Ursprungsplanes der am 20.11.2000 in Kraft getreten ist.

Grundlage dieser Begriindung zur Anderung dieses Bebauungsplanes ist die mit der
Satzung des Bebauungsplanes 2 C beschlossene Begriindung zu dem Ursprungsplan.
Die unverdnderten Textpassagen der Ursprungsbegriindung werden nicht wiederholt,
jedoch mit dem Hinweis : ( bleibt unveréndert ) gesondert kenntlich gemacht. Ggfs.
werden einzelne Passagen erganzt. Darauf wird im Text hingewiesen.
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1.3 Allgemeine Ziele und Zwecke der Bebauungsplaninderung

- Berdumung des Gelédndes von Bauruinen, Baracken, Miillablagerungen, Bau-
schutt und Grenziberbauungen,

- Vorbereitung des Geldndes fiir eine bauliche Nutzung gem. Nutzungskatalog
des bestehenden Bebauungsplanes

- Erweiterung der lberbaubaren Fldchen und des baulichen NutzungsmaRes
analog nérdl. angrenzendem B Plan 2 D , Neuer Weg ,,

“ Aktualisieren der ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes Weilker Steg
bezogen auf den Teildnderungsbereich

Die allgemeinen Ziele und Zwecke des Ursprungsplanes bleiben unverdndert.

2.0 Lage im Raum

( bleibt unverandert )

2.1 Fremdenverkehrliche Einstufung
( bleibt unverandert )

2.2 Bestand

( bleibt unverandert )

2.2.1 Bisherige touristische Belastung
( bleibt unverdndert )

2.2.2 Bisherige Arbeitspldtze
( bleibt unverandert )

2.2.3 Vorhandene Erschliefung

( bleibt unverandert )

2.2.4 Vegetationsbestand

( bleibt unveréndert)

2.2.5 Altablagerungen

( bleibt unverdndert)
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2.2.6 Baugrund, Grundwasser, Hochwasser, Kiistenschutz
( bleibt unverandert )
Erganzung

Der Teildanderungsbereich liegt auRerhalb der Kiisten- und Gewasserschutzstreifen.

2.2.7 Denkmale, Bodendenkmale

( bleibt unverandert )

2.3 Einbindung in den landschaftlichen Zusamménhang

( bleibt unverandert)

2.4 Klima

( bleibt unverandert )

2.5 Kartengrundlage

Das urspriingliche Plangebiet ist durch die éffentlich bestellten Vermessungsingenieu-
re Krawutschke, Mei3her, Schénemann in 1998 vermessen worden. Zwischenzeitlich
vorgenommene Ergdnzungen des Vermessungsbestandes sind, als Auszug des aktu-
ellen Liegenschaftskatasters, fiir den Teildnderungsbereich lbernommen worden. Im
tibrigen Bereich des Ursprungsplanes ist der aus 1998 ermittelte Vermessungsstand
dargestellt.

Es kann keine Gewahr daftir Gbernommen werden, dal® das dargestellte Mes-
sungsgebiet frei von unterirdischen Leitungen und Bauwerken ist.

Durch den éffentlich bestellten Vermessungsingenieur wurde bescheinigt, dal
die Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei
ist und die neu zu bildenden Grenzen sich korrekt in die Ortlichkeit Ubertragen
lassen (2009.11.02 ).
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2.6 Raumlicher Geltungsbereich

Das Gebiet der Teildnderung des Bebauungsplanes Nr. 2 C ,Weiler Steg" liegt am
oberen Ende des Weillen Steges. Es umfallt das Areal der ehemaligen ,Pension
Seewolf* zwischen WeilRer Steg und Bebauungsplan Neuer Weg nordwestlich Land-
schulheim Leipzig.

Es wird wie folgt begrenzt:

Im Norden : durch die Nordgrenze des Flurstiickes 292/3 ( Pension Seewolf, Grenze
B-Plan 2 D ,Neuer Weg"),

Im Osten : durch die &stl. Grenzen der Flurstiicke 292/3 und 424 (Grenzen zum
,Landschulheim Ziesar"),

Im Siiden : durch die stidéstliche und stidwestliche Grenze des Flurstiickes 429/5
( Grenze zur Einmindung WeiRer Steg ) |

Im Westen : durch die dstliche und nérdliche Grenze des Flurstiickes 422/1 und
die 6stliche Grenze des Flurstiickes 292/110 (Grenze B-Plan 2 D ,Neuer Weg"®).

Das Plangebiet Iiégt in der Flur 6, Gemarkung JagdschloR, Gemeinde Sellin. Es hat
eine GroRe von ca. 0,34 ha. und umfalt ca. 5 % der Flache des Ursprungsplanes.

Das Gebiet ist im folgenden Lageplan unmafstéblich dargestellt.

Sellin 02/049 1. A — Auslegungs- und Satzungsbegriindung - 2009.12.15 -7 -



25 27:' @é [o0E @@@@@ ® @ % 3\@ ﬁ@@@
emein@geseSellin BN @@ & ) ég-ﬂ@ ®® o 32.1@

G&markung Jog@f;‘itﬁ/o 26,9 @27 ® & 0@y ©
. $428.2
%' % 519 g @ EBE W@ & RS

232 Flur 6 26.8
@ @ ) @ b & ha © aaa
© o) @54 @ %@ @@ . @ ae
27 288 3o # @ ©
B0y & ©

@” ) ® @un

®

é:; @& 24.n
i ()
2, 0/®

==
gr = ’f ,‘y 177
'_" 7 w'///é"///l'{ )

KP@

By
¢ ®32.84 2 )

2.7 Abwiagungserhebliche Gegebenheiten

( bleibt unverandert )
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3.0 Uberortliche Planungen und nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften nachrichtlich zu iibernehmende Planungsinhalte

( bleibt unverandert )

Ergénzung

Der Flachennutzungsplan Sellin ist am 16.05.2006 wirksam geworden.
3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

( bleibt unveréndert )

3.2 Entwicklungstendenzen

( bleibt unverandert )

3.3 Bestehende Baurechte

Die Baurechte des Ursprungsplanes auflerhalb des Teildnderungsbereiches bleiben
unverandert.

3.4 Entwicklungsgebot

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt fiir den Teildnderungsbereich
Sondergebiet Fremdenverkehr dar ( § 11 Abs. 2 BauNVO ). Mit dem auch bereits im
Ursprungsplan genehmigten und im Teildnderungsbereich festgesetzten Sondergebiet
Fremdenverkehr und Wohnen, entwickelt sich der Plan aus dem Flachennutzungs-
plan.

4.0 Stadtebauliche Ziele

( bleibt unverandert)

4.1 Art der baulichen Nutzung

( bleibt unverandert)

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Fiir den Teilanderungsbereich wird die Grundflaichenzahl an das bauliche Nutzungs-
mal des nérdlich angrenzenden Bebauungsplanes angepal3t. Die damit verbundene
Erhéhung des baulichen Nutzungsmales entspricht der besonderen Wertigkeit des
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Grundstiickes am oberen Weien Steg, die durch Gebdudehéhe und Gebaudestellung
betont werden soll. Dementsprechend erfolgt auch eine Anpassung der zuldssigen
Gebaudehohe.

4.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die tiberbaubaren Flachen im Teildnderungsbereich werden zu den nérdlich angren-
zenden Flachen des B Planes 2 D erweitert weil, wegen der Umwidmung der ehemali-
gen Waldflachen, urspriinglich erforderliche Abstande nicht mehr notwendig sind.

In Richtung Weiler Steg werden die Uberbaubaren Flédchen erweitert damit hier, im
oberen Bereich des WeilRen Steges, ein baulicher Akzent gesetzt werden kann, als
Blickfang im Verlauf des Weges zum Strand.

4.4 Verkehrsflachen
( bleibt unverdandert )
Erganzung

Das Leitungsrecht entlang der westlichen Grenze des Teildnderungsbereiches ( Flur-
stlicke 423, 424 ) zugunsten der Anlieger wird érgénzt um den Zusatz Geh- und Fahr-
recht zugunsten der Anlieger. Die Flachen des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes die-
‘nen zugleich als Feuerwehrzufahrt.

4.5 Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung

Die értlichen Bauvorschriften werden den 6értlichen Bauvorschriften des nérdlich an-
grenzenden Bebauungsplanes 2 D angepalft. Flachdécher sollen zuldssig sein, wenn
sie begriint sind. Der genaue Wortlaut der Anderungen ist in der Planzeichnung be-
sonders hervorgehoben.

4.6 Denkmalschutz

( bleibt unveréandert )

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

( bleibt unverédndert)
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4.8 Flachenbilanz

Der Teilanderungsbereich macht lediglich 5 % des Ursprungsplanes aus. Die vorge-
nommenen Verdnderungen des baulichen NutzungsmalRes sind stadtebaulich nicht
relevant und wirken sich auf die Fremdenverkehrskapazitaten des Ortes nicht aus.

4.9 Immissionsschutz

( bleibt unveréndert )

4.10 Trinkwasserschutz

( bleibt unveréndert )

4.11 Hochwasserschutz

( bleibt unverandert )

4.12 Kiistenschutz
( bleibt unverandert)

4.13 Schiffahrt

Bei der Bebauung ist darauf zu achten, daR keine Lichter bzw. Beleuchtungsanlagen

errichtet werden, die die Schiffahrt stéren, zur Verwechselung mit Schiffahrtszeichen

Anlal3 geben oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen oder Spiegelungen irrefiih-
ren. Geplante Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der WasserstralRe
aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schiffahrtsamt Stralsund friihzeitig anzuzei-
gen.

5.0 Infrastruktur

(5.0 — 5.14 bleiben unverandert )

6.0 Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Die Durchfiihrung des Ursprungsplanes ist weitgehend abgeschlossen.

6.1 Bodenordnende MaRnahmen

( bleibt unverandert)
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6.2 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

( bleibt unveréndert)

6.3 BeschluBR- und Bekanntmachungsdaten
- Aufstellungsbeschlul am 15.09.2009 Az.: 061/09

- Frihzeitige Birgerbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB vom 26.10.2009 bis ein-
schlieBlich 02.11.2009

- Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange § 4 Abs. 1 BauGB vom 23.09.2000
bis einschliel3lich 26.10.2009

- Auslegungsbeschluf? am 15.09.2009 Az.: 061/09

- Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 02.11.2009 bis einschlieBlich
04.12.2009

- Satzungsbeschlul am 15.12.2009

Sellin, den 2009.12.15
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