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1) Grundsatze
1.1) Geltungsbereich / Lage des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 67/2, 69 und 70 der Flur 1 Gemarkung Seedorf. Die Fla-
che betragt rund 0,3 ha. Das Plangebiet liegt in Seedorf, einem landlichen Teilort der Gemeinde
Sellin. Das Plangebiet befindet sich 6stlich der Ortsdurchfahrt auf der Hohe der értlichen Briicke.

Der tberwiegende Teil des Planungsgebietes ist derzeit nach § 35 BauGB als AuRenbereich ein-
zustufen, da es im Ubergangsbereich zur Landschaft liegt und noch unbebaut ist.

1.2) Ziele der Planung / Abwédgungsrelevante Belange

Der Vorhabentrager, Herr Andreas Wilhelm, plant den Neubau eines Einfamilienhauses mit Gara-
ge fdr PKW. Der im westlichen Bereich des Flurstiickes 67/2 vorhandene Baukorper (ehem. Feri-
enheim) befindet sich derzeit im Umbau.

Mit der Planung werden durch die Gemeinde folgende allgemeine Ziele verfolgt:
Arrondierung der Ortslage geman der Darstellung im FNP durch die

Nutzung von Baulandpotenzialen, die ohne zusatzliche ErschlieBungskosten zur Erflllung der
Wohnbedurfnisse der ortsansassigen Bevalkerung bereit stehen, sowie

Neugestaltung des Ortsrandes im Ubergang in die Landschaft u.a. durch
Anlage einer Obstwiese (Flache zur Bepflanzung).
Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind insbesondere zu berlicksichtigen:

die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung: Angesichts weiterhin steigender Wohnflachenanspri-
che ist zur Sicherung des Einwohnerbestands eine angemessene Neubebauung fir den Ei-
genbedarf (Nachverdichtung/Arrondierung) zu ermdglichen. Zur Unterstiitzung der Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevélkerung ist dabei einem Kosten sparenden Bauen etwa auf be-
reits erschlossenen Baulandreserven ein hoher Stellenwert einzurdumen.

die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile:

die Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge: Angesichts der Lage sowohl im 200 Meter-Kisten- und Gewasserschutzstreifen als auch
in der Schutzzone Ill des Biospharenreservat Stidost-Riigen ist dem Umweltschutz hohe Priori-
tat einzurdumen.

die Belange der Baukultur, hier insbesondere des Landschaftsbilds. Bei der Lage am Ortsrand
im Ubergang in die offene Landschaft ist der Gestaltung der Geb&ude im Zusammenhang mit
der Nachbarbebauung grofes Gewicht beizumessen.

Dartiber hinaus sind die privaten Belange auf Eigentumsschutz angemessen zu beriicksichtigen.
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1.3) FNP

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ™
.Wohnbebauung Seedorf" ist aus dem ge-
genwartigen Entwurfs des Flachennut-"
zungsplans abgeleitet und wird im Paral-
lelverfahren aufgestellt. Der Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Sellin (Stand: ' °
Entwurf) stellt den Planbereich einheitlich 4z
als gemischte Bauflachen dar. Qg&

Der FNP stellt im Erlauterungsbericht all-
gemein fest, dass trotz stagnierender Be-
volkerungsentwicklung die Wohnraumver-
sorgung unbefriedigend ist. Neben den
gestiegenen Flachenansprichen ist die ;
Nutzung vormaligen Wohnraums fir touri- .
stische Zwecke daflir verantwortlich. Da-+,
bel handelt es sich sowoh! um friihere Ho-
tel- und Pensionsgebaude, die zwischen- - :
zeitlich  far Wohnzwecke umgewidmet
worden waren, wie um Wohnhauser, die .~ __
heute (gewerblich oder privat) als Ferien-
wohnungen genutzt werden. Die Touris-
musentwicklung in der Region hat sc zu einem Engpass in der Wohnraumversorgung geflihrt.

Der derzeitige Bedarf an Wohnbauflachen l&sst sich auch statistisch belegen. Mit 0.98 fertigge-
stellten Wohnungen je 100 Einwohner liegt Sellin deutlich unter dem Durchschnitt des Amtsbe-
reichs (1,3 Wohnungen je 100 Einwohner), was allein dem mangelnden Flachenangebot geschul-
det ist. Auch der Anteil von Ein- und Zweifamilienhausern liegt mit 68,5% bezogen auf den Ge-
samtbestand an Wohngebauden weit unterhalb der Vergleichszahlen des Amtsbereichs (76%)

oder Rugens (79%)., so dass auch fir die Zukunft von anhaltender Nachfrage ausgegangen wer-
den muss.

Die ortliche Wohnbautatigkeit wird weitgehend von Ortsansassigen ausgeflihrt. Wegen der allge-
meinen Baulandknappheit besteht ein leichter, jedoch nicht wiinschenswerter Trend zur Abwan-
derung, der mit den Fldchenausweisung im FNP aufgehalten werden soll. Die bisherigen Bauge-
biete sind weitgehend erschopft (nahezu véllige Umsetzung der Baugebiete WeiRer Steg und
Haus am Wald, rege Bautatigkeit im Bereich Hartmanns Ruh, fast vollstadndige Vormerkung im
anlaufenden Gebiet Gutshof). Der Eigenbedarf der ortsanséassigen Bevolkerung soll mit den Fla-
chenausweisungen im FNP auch zuklinftig gesichert werden. Ziel der Einwohnerstabilisierung ist
u.a. die Sicherung des ortlichen Schulstandortes von Real- und Grundschule und damit der
Grundversorgung der Bevolkerung.

Wohnbautatigkeiten in den landlichen Ortslagen, die ein Durchmischung von Wohnen, privater
Ferienvermietung und kleinen Beherbergungsbetrieben fordern, sind daher wiinschenswert und
erfahren mit der Ausweisung von Mischflachen im FNP in den landlichen Ortslagen von Sellin ih-
re Absicherung. Dabei ist derzeit ein (iberaus haushalterischer Umgang mit der Flache zu konsta-
tieren. Sellin weist mit nur 6,88 ha Siediungs- und Verkehrsflache je 100 Einwohner den mit Ab-
stand geringsten Wert im Amtsbereich auf (Amtsbereich 10,44 ha: LK Ragen 10,19 ha; Land M-V
9,3 ha). Damit dies so bleibt, sind der Innenentwicklung sowie der flachensparenden Arrondie-
rung und Mobilisierung von (bereits erschlossenen) Baulandpotenzialen wie in Seedorf hochste
Prioritat einzurdumen.

Ein Landschaftsplan fir die Gemeinde Sellin liegt nicht vor.

1.4) Schutzobjekte im bzw. in Nahe zum Plangebiet

Das Vorhaben befindet sich, wie ein GroRteil der gesamten Ortslage Seedorf, weitgehend inner-
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halb des 200 m Kisten- und Gewasserschutzstreifens nach § 19 LNatG M-V bzw. § 89 LWaG M-
V und vollstandig innerhalb der Schutzzone Il des Biospharenreservates Sudost-Riigen. Erhebli-
che, lUber das Mal} derzeitiger und durch die im Ort bereits vorhandene Bebauungs- und Nut-
zungsstruktur verursachten Beeintrachtigungen hinausgehende Auswirkungen auf Natur und Um-
welt sind durch das Vorhaben weder fiir die Schutzziele des Biospharenreservats noch fiir das im
Umfeld angrenzende NSG 190 Neuensiener und Selliner See und das FFH-Gebiet MV-Nr. 128

(EU-Nr. 1647-304) Having, Neuensiener und Selliner See zu erwarten (vgl. FFH-Vorprifung zum
vB-Plan, Anhang 1).

Die Ausnahme vom Kustenschutzstreifen nach § 89(3) Wassergesetz des Landes M-V wurde
vom STAUN mit Schreiben vom 10.08.2004 erteilt, die Ausnahme vom Gewasserschutzstreifen
nach § 19(1) LNatSchG M-V wurde vom NPA mit Scheiben vom 27.10.2004 in Aussicht gestellt.

Denkmaler oder arch&ologische Fundstétten sind im Plangebiet nicht bekannt. Die allgemeine
Sorgfaltspflicht bei Erdarbeiten bleibt hiervon unberihrt,

1.5) UVP

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht notwendig, da die entsprechenden Grenzwerte der
Anlage 1 des UVPG nicht erreicht werden (Grenzwerte gemal Nr. 18.7.1/2 fir sonstige baupla-
nungsrechtliche Vorhaben von 20.000 gm bis weniger als 100.000 gm Vorprifung und bei
100.000 gm oder mehr Grundflache UVP)

1.6) Plangrundlage

Die Planzeichnung basiert auf einer Februar 1999 durch das Vermessungsbliro Krawutschke
Meiiner Schonemann erstellten Vermessung des Planungsgebiets.

1.7) Vorhabentrager
Vorhabentrager ist Herr Andreas Wilhelm, Moritzdorf 8, 18586 Sellin.

2) Stadtebaulicher Entwurf
2.1) Bestand

Auf dem Grundstlick befindet sich bereits eine zweigeschossige Bebauung (ehem. Ferienheim),
die derzeit in Ferienwohnungen umgebaut wird. Das Gebaude ist Bestandteil des im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils Seedorf; nach § 34 BauGB besteht Baurecht im Rahmen des EinflUgege-
bots in die Eigenart der n&heren Umgebung. Da zukiinftig keine Grundstlcksteilung vorgenom-
men werden soll, wird die Bestandsbebauung im bestehenden Umfang in die Planung Gibernom-
men.

2.2) Neubau

Das neue Wohnhaus ist als eingeschossiges Gebaude mit Unterkellerung und ausgebautem
Dachgeschoss sowie mit Garage geplant. Keller- und Dachgeschosse sind nicht als Vollgeschos-
se geplant. Die Unterkellerung gleicht die Hanglage aus und reduziert die notwendigen Erdarbei-
ten. Gestalterisch werden Materialien und Elemente wie Rohrdeckung, Putzfassade und Gebau-
deform in Anlehnung an das sldlich gelegene Wohnhaus der Familie Strate Ubernommen. Die
Architektur soll der ortstypischen Weise entsprechen.

Die traditionell heterogene Bebauung der Ortslage erhalt mit der vorliegenden Planung einen
stadtebaulich geordneten riickwartigen Abschluss, indem die siidlich angrenzende Bestandsbe-
bauung (FIst. 66/4B, 66/4A) in ahnlicher Kubatur fortgesetzt wird. Mit der baulichen Erganzung
erhalt die derzeit ausufernde Bebauung in diesem Bereich eine klare Abgrenzung zur Landschaft.
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Die Anlage einer groen Obstwiese stellt einen Ubergangsbereich in die offene Landschaft her,
der auf traditionelle Art und Weise zwischen der Bebauung und den offenen Flachen vermittelt.
Angesichts der abschnittsweise stark in die Landschaft hineingreifenden Bebauung wird sich die
Arrondierung nicht auf das Landschaftsbild auswirken.

2.3) Flachenbilanz

Planung Bestand Verdnderung
Gréfie Anteil Grélle
Mischgebiet ca. 3.156 gm - %

GR Hauptanlage zulassig 631 gm GRZ 0,2 381 gm 250 gm
LfGiHaupt- / Nebenanlage zulésiig i 947 gm 577 gm _“390 am
| Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern ca. 1.530 gm 48% - 1.530 gm
iund sonstiger Bepflanzung
LGesa.’mgeblet ca 03 ha 100 %

2.4) ErschlieBung

Die ErschlieRung des Planungsgebietes erfolgt Uber die Flurstiicke 69 und 70, die vom Vorha-
bentrager erworben worden sind. Die ErschlieRung wird durch Darstellung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts gesichert, damit auch bei zukiinftigen (nicht vorhersehbaren) Eigentumswechseln
der Anschiuss an die offentliche Verkehrsflache erhalten bleibt.

2.5) Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Grundstlickes mit Strom und Wasser ist gesichert. Gleiches gilt flr die Ab-
wasserentsorgung. Entsprechende Anschlisse liegen bereits auf dem Grundstiick.

Zur Versickerung des Regenwassers sind in Oberflaichennihe gunstige Verhaltnisse zu erwarten.
Nach Aussage der geologischen Karten liegt das Plangebiet im Bereich von Grundmoranensan-
den als eine pleistozane Bildung des Pommerschen Stadiums im Weichselglazial. Die unter der
Deckschicht anstehenden nattirlich gewachsenen Sande sind, wie ein Bodenaufschluss ca. 50 m
sudlich auf vergleichbarer Hanghohe bestéatigt, zunachst feinsandige Mittelsande von einheitlich
0.7m Starke und danach schiuffige Sande, deren Schluffgehalt sich teilweise mit zunehmender
Tiefe ernoht. Die Lagerungsdichte dieser Grundmordnensande ist mitteldicht (lo = 0,4) und auch
dicht (I, = 0,6). Die in den oberen Bodenzonen anstehenden humosen Mttelsande kénnen mit ih-
ren Durchlassigkeitswerten von k = 1* 10" m/s bis k = 5 * 10“*m/s als gut sickerfahig angesehen
werden, so dass Flachen- und Rigolenversickerung anwendbar sind. Sickerschache sollten nicht

angewandt werden, da im Untergrund der Schiuffgehalt in den Sanden zunimmt. Grundwasser
wurde bis 6m Tiefe nicht festgestellt,

3) Begriindung der grundlegenden Festsetzungen
3.1) Art und MaR der baulichen Nutzung

Angesichts der geringen Plangebietsgrole stellt das Plangebiet kein eigenstandiges Baugebiet
dar. sondern verbindet sich mit den angrenzenden Flachen zu einer einheitlichen Bebauung ent-
lang der Uferstralte. Der FNP sieht im Planungsbereich eine gemischte Bauflache vor. Die Art der
baulichen Nutzung wird aus den Vorgaben des FNP abgeleitet und dementsprechend der Nut-
zung eines MI festgeschrieben. Diese Darstellung entspricht der vorhandenen 6rtlichen Nut-

zung (Bestand vor allem Betriebe des Beherbergungsgewerbes / Ferienwohnungen und Woh-
nen).

Die Obergrenze fur das MaR der baulichen Nutzung wird auf eine GRZ von 0,2 festgelegt.
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Die Firsthéhe des Gebaudes wird auf 20,00 m (i.H.N. begrenzt und liegt damit det lich unter der
Firsthohe der unmittelbar stdlich gelegenen Nachbarbebauung (Firsthéhe von ca. 21,10 m
U.H.N.). Anders als das hohere Nachbargebdude wird die neue Bebauung die Kontur des Huagels
nicht durchbrechen (vom Standpunkt am Ende der Briicke aus auf den Ort gesehen)

Angesichts der Geschossigkeit des Bestandsgebdudes muss fiir diesen Teilbereich eine Zweige-
schossigkeit zugelassen werden. Uber die Festsetzung einer geringen Firsthdhe von 13,20 m

u.H.N. (angesichts der geringen Dachneigung) wird gesichert, dass das Bestandsgebaude auch
zukUnftig nicht dominant in Erscheinung treten kann.

3.2) Bauweise / Uberbaubarer Bereich

In Entsprechung zur bestehenden Bebauung wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Uber-

baubare Grundsticksflache wird eng eingegrenzt und im Anschluss an die Nachbarbebauung an-
geordnet.

3.3) Festsetzung zur Grinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung umfassen Pflanzgebote, die als Flachen zur Bepflanzung
sowie als zu erhaltende Einzelbaume festgesetzt werden.

4) Wirtschaftliche Auswirkungen
4.1) Kosten / Durchfihrungsvertrag

Durch das Vorhaben entstehen der Gemeinde keine Kosten. Die Planung (B-Plan mit Griinord-
nung) wurde durch den Vorhabentrager beauftragt.

Die Durchfihrungsverpflichtung und die Kostenibernahme z.B. fir Ausgleichsmalnahmen wird
im Durchftihrungsvertrag geregelt. Hierbei wird vom Vorhabentrager der Gemeinde vertraglich zu-
gesichert, dass ihr durch das Vorhaben keine Kosten entstehen werden.

5) Auswirkungen auf Natur und Umwelt / Umweltbericht

5.1) Grundlagen / Zusammenfassung

Die Umweltprifung griindet auf den Zielen und Inhalten der Planung, wie sie insbesondere in den
Punkten 2 und 3 der Begriindung dargestellt sind.

Es gibt keine Hinweise, dass im vorliegenden Einzelfall die Regelvermutung des UVPG nicht zu-
treffen konnte, eine erhebliche Umweltbelastung erst ab 100.000m? zu unterstellen bzw. erst ab
20.000m? Grundflache fur moglich zu halten.

Grolle des Vorhabens: Die GroRe des Vorhabens (Neubau) liegt weit unterhalb der in
Nr. 18.1.2 angegebenen GréRenordnung. Erheblich Verluste (> 1 ha) bzw. starke Veranderun-
gen der naturlichen Bodenfunktion (> 2 ha) sind nicht zu erwarten, vielmehr ist die GroRe des
Gesamtvorhabens mit ca. 0,08 ha versiegelte / teilversiegelte Flache (beraus gering. Wasser-
und Energieversorgung (Elektro, Gas) sowie Abwasserbehandlung kénnen (ber bestehende
Anlagen sichergestellt werden. Bauliche MaRnahmen mit Bodenversiegelung auferhalb des
Plangebiets sind nicht geplant.

. Wasser, Boden, Natur und Landschaft: Das Niederschlagswassers der befestigten Flachen
wird angesichts des grofen Freiflachenanteils versickert werden kénnen.

. Abfallerzeugung, Umweltverschmutzung und Bel&stigung: Durch die Nutzung (Wohnen) ent-
steht Hausmdll, der Uber das bestehende ortliche Verwertungs- und Recyclingsystem entsorgt
werden kann. Uberwachungsbeddirftige oder giftige / gefahrliche Abfélle fallen nicht an.

Die Abwasser kénnen Uber das ortliche Abwassernetz entsorgt werden.
Nennenswerte Emissionen gehen vom Vorhaben nicht aus. Die durch das Vorhaben induzierte
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Zunahme der Verkehrsmenge (Zunahme der Larmemission und Luftverunreinigung durch Ver-

brennungsmotoren) ist im Verhaltnis zur vorhandenen Verkehrsmenge geradezu verschwin-
dend gering.

Unfallrisiko: Das Vorhaben ist nicht als risikobehaftetes Bauvorhaben einzustufen; es werden
keine Stoffe oder Bauverfahren eingesetzt, die Risiken fiir die menschliche Gesundheit erzeu-
gen. Unfallrisiko beim Betrieb der Anlage besteht nicht.

Der Standort erweist sich hinsichtlich der 6kologischen Eigenschaften als unbedenklich. Die Orts-
lage wird mit der Neubebauung raumlich definiert und erhalt einen gestalteten Ubergang in die
angrenzende lLLandschaft.

Bestehende Nutzung: Das Plangebiet wird derzeitig als Baustelle genutzt (kein Vegetationsbe-
stand mehr / nur noch offener Boden). Aufgrund der partiell vorhandenen Vegetationsrestfla-
chen und auf den Rasenflachen tlw. einzelnstehenden Zierstraucher wurde fir das gesamte
Gebiet von einem Biotoptyp Ziergarten ausgegangen (vgl. Punkt 52)

Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahigkeit von Wasser, Boden, Natur und Landschaft
Das Gebiet ist durch die stdlich, westlich und nérdlich an das Plangebiet anschlieRende
Wohnbebauung sowie die etwa 50 m westlich vom Flachenschwerpunkt des Plangebietes ent-
fernt liegende Ortsdurchfahrt vorbelastet. Auch der angrenzende Landschafts- und Naturraum
unterliegt durch die starke Ausbreitung nichtheimischer Gehélze und einer Vielzah! als 'Tram-
pelpfade’ genutzter Wege einer erheblichen Beeintrachtigung und weist einen bereits beste-
henden Verlust seines urspriinglichen Charakters als offene Wiesenflache auf.

Belastbarkeit der Schutzguter unter Berlicksichtigung von Schutzgebietsausweisungen: Uber
das Maf derzeitiger und durch die im Ort bereits vorhandene Bebauungs- und Nutzungsstruk-
tur verursachten Beeintrachtigungen hinausgehende Auswirkungen auf Natur und Umwelt sind
durch das Vorhaben weder flr die Schutzziele des Biospharenreservats noch fir das im Um-
feld angrenzende NSG 190 Neuensiener und Selliner See und das FFH-Gebiet MV-Nr. 128
(EU-Nr. 1647-304) Having, Neuensiener und Selliner See zu erwarten (vgl. FFH-Vorprifung
zum vB-Plan, Anhang 1). Das Landschaftsbild wird durch die neue Bebauung nicht beeintréch-
tigt, da sich das Gebaude dem Zusammenhang der Bebauung des Ortes zwischen Kiiste und
Hugelkuppe einflgt. Voraussetzung ist die Tatsache, dass das Gebaude von der dstlich an-
grenzenden Hugellandschaft nicht sichtbar wird.

Auch die Merkmale moglicher Auswirkungen sind unkritisch:

Ausmall der Auswirkungen: Vom Vorhaben werden positive Auswirkungen auf das Woh-
nungsangebot im Ort erwartet. Folgeprojekte sind nicht bekannt.

Komplexitat der Auswirkungen: Ein Konflikt zu benachbarten Nutzungen (Schutzgut Mensch)
ist nicht zu erwarten. Die unmittelbar durch das Vorhaben induzierte Zunahme der
Verkehrsmenge ist verschwindend gering.

Ausgleichsbilanzierung: Der Eingriff kann vollstandig im Plangebiet ausgeglichen werden (vgl.
Punkt 5.3)

Als Fazit ist festzustellen, dass die direkt betroffene Flache (Totalverlust durch Bebauung) tber-
aus klein ist. Auch die mittelbaren Auswirkungen durch die Nutzung liegen angesichts des vorge-
nutzten Umfelds in einem kaum mehr messbaren Bereich.

Die Umweltpriifung kommt deshalb zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass durch die Planung
keine erheblichen Auswirkung auf die Umweld entstehen.

5.2) Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft

Wahrend der am 30.04.2004 durchgefihrten Kartierung befand sich ein Grofteil der vorhande-
nen Flachen durch Umbaumalnahmen des vorhandenen Geb&udes in Uberformten Zustand
(kein Vegetationsbestand mehr / nur noch offener Boden). Aufgrund der partiell vorhandenen Ve-
getationsrestflachen und auf den Rasenflachen tlw. einzelnstehenden Zierstraucher wurde fir
das gesamte Gebiet von einem Biotoptyp Ziergarten ausgegangen. An den sdlichen, dstlichen
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und nordlichen Randbereichen des Plangebiets und in einer gréReren Gruppe im Geldnde sind
Bestande nicht heimischer Siedlungsgebiische (iberwiegend Flieder, zum Teil auch Sauerkir-
sche) vorhanden. Die im Plangebiet und zum Teil auch auf den Nachbargrundsticken vorhande-
nen Fliederbestdnde (Syringa vulgaris) haben sich weit auf die nordéstlich bis dstlich angrenzen-
den Flachen der unbebauten Landschaft ausgebreitet, so dass die dort urspranglich vorhandene
Vegetation bereits stark mit nichtheimischen Siedlungsgehodlzen durchsetzt ist. An der Ostliche
Grundstlcksgrenze befinden sich zwei Jungbaume.

Die Erschliefung des Grundstiickes erfolgt (iber einen von der Ortsdurchfahrt in dstlicher Rich-
tung verlaufenden nicht- bzw. teilversiegelten Fahrweg.

Im einzelnen wurden im Gebiet folgende Biotoptypen kartiert:

2.7.2 Jungerer Einzelbaum (BBJ)
Jiingere Einzelbdume sind Baume mit einem Brusthéhendurchmesser < 50 cm. An der éstliche

nGrundsticksgrenze wurden zwei Einzelbdume (Eiche und Ahorn) mit einem Stammdurchmesser
von 30 cm bzw. 20 cm kartiert.

13.2.1 Siedlungsgebiisch aus nichtheimischen Baumarten (PHY)

Nichtlineare Geblische des Siedlungsbereiches mit Dominanz von nichtheimischen Straucharten, im
Plangebiet tberwiegend an den Randbereichen und in Form groRerer Gruppen aus Flieder (Syringa
vulgaris), in Abschnitten durchsetzt mit Sauerkirschen. Ausbreitung der Fliederbestande bis weit tiber
das Plangebiet hinaus in norddstlicher bis gstlicher Richtung.

13.8.4 Ziergarten (PGZ2)

Aufgrund der vorgefundenen relativ artenarmen Restbestande an Rasenflachen und dem Bestand
einzelner Ziergehdlze wurde fir die gesamte Flache im Untersuchungsgebiet dieser Biotoplyp ange-
nommen. Ein groRBer Teil der Flachen befand sich aber zum Kartierzeitpunkt aufgrund der Baumag-

nahmen ohne Vegelationsbestand im Zustand eines offenen Bodens (durch Bautétigkeit beeintrach-
tigter Bereich des Ziergartens)

14.4.2 Lockeres Einzelhausgebiet (OEL)

Einzelhausgebiete mit groReren Hausgérten. Dieser Kartiereinheit wurde die im Plangebiet vorhande-
ne Bebauung (ehem. Ferienheim) zugeordnet.

14.7.2 Versiegelter Rad- und FuRweq (OVF)

Im Plangebiet in Form der bereits neu erstellten gepflasterten Flachen vor dem vorhandenen Gebzu-
de und als Betonfidche im Bereich der Grundstiickszufahrt vorhanden.

14.7.3 Winschaftsweq. nicht- oder teilversiegelt (OVU)

Unter dieser Kartiereinheit wurden der unversiegelte Zufahrtsweg und ein mit Rasengitterplatten befe-
stigter Bereich innerhalb der Gartenfldche erfasst.

Die vorgefundenen Biotoptypen sind in ihrer 6kologischen Wertigkeit von nur untergeordneter Be-
deutung. Der angrenzende Landschafts- und Naturraum unterliegt durch die starke Ausbreitung
nichtheimischer Gehdélze und einer Vielzahl als 'Trampelpfade’ genutzter Wege einer erheblichen
Beeintrachtigung und weist einen bereits bestehenden Verlust seines ursprunglichen Charakters
als offene Wiesenflache auf. Der Standort und die angrenzenden Flachen kénnen somit nicht als
landschaftlich ungestort angesprochen werden.

5.3) Auswirkungen
5.3.1) Orts- und Landschaftsbild

Aufgrund des sensiblen Landschaftsbildes wurde das neue Geb&ude sorgfaltig in den Bebau-
ungszusammenhang integriert. Absolute Voraussetzung ist, dass das Gebaude - wie der Rest
der Ortslage - von der ¢stlich angrenzenden Hiigellandschaft aus nicht sichtbar wird.

Sichtbar ist das neue Geb&ude vor allem vom Ende der Briicke (Richtung alte Schule). Dabei
wurde durch eine deutlich niedrigere Firsthéhe (verglichen mit dem siidlichen Nachbargebaude)
der Vorrang der landschaftlichen Figur des Hugels gewahrt. Die Festsetzung einer abgetdnten
Wandfarbe (Hellbezugswert unter 80, angegeben auf den Farbtafeln aller gebrauchlichen Her-
steller) verhindert, dass das Volumen weithin grell leuchtend heraussticht.

Obwohl eine klare urspriingliche Siedlungsform wahrscheinlich seit mehr als einem Jahrhundert
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verlorengegangen ist und die Erscheinung der Ortslage Seedorf nicht mehr erkennbar pragt, ist
die Ortslage dennoch als reizvoll anzusehen, da der Ort eine klare, durch die landschaftlichen
Vorgaben gepragte Form erkennen l&sst und somit nicht zuletzt bei den zahlreichen Gasten als
landschaftstypisch gilt. Die Bebauung erstreckt sich zwischen der Strake und dem Hugel, wobei
die Bebauung unterhalb der Kuppe und damit weitgehend innerhalb der Shilouette des Hugels
bleibt. Traditionell gibt es eine je nach den Méglichkeiten der Topographie in die Tiefe gestaffelte
Bebauung, wobei es sowohl hintereinanderliegende Gebaude auf einem Grundstiick (z.B. Ferien-
hausanlagen im Norden), eine ErschlieRung Uber éffentliche Stichwege (insb. im Bereich der
Quertaler sowie im Sliden der Ortslage) sowie ErschlieRungen iiber private Grundstlckszufahr-
ten gibt. Im Bereich des Grundsticks war schon friiher eine Zufahrt, da noch hinter dem heute

Die in der Ortslage ehemals betriebenen "historischen Landnutzungsformen” (Landwirtschaft, Fi-
scherei) wurde inzwischen nahezu véllig aufgegeben und durch die Funktionen Wohnen und
Tourismus (Beherbergung, Gastronomie) ersetzt.

5.3.2) FFH-Vorprifung

Zum vB-Plan wurde eine FFH-Vorpriifung durchgefiihrt (vgl. Anhang 1). Eine vorhabensbedingte
Beeintrachtigung konnte dabei aus meherern Griinden ausgeschlossen werden. Zum Ewinen
sind weder im unmittelbaren Vorhabensgebiet noch in den angrenzenden Bereichen bisherige
Vorkommen der FFH-Arten bekannt, zum Anderen ist aufgrund der Lebensraumanspriiche der 2
Arten ein Vorkommen im Plangebiet und seiner naheren Umgebung nicht zu erwarten. Sowohl
Kegelrobbe als auch Seehund sind als marine S&ugetiergattungen an die unmittelbare Nahe zu
Meerwasserflachen gebunden. Da es sich mit dem Vorhabensgebiet um einen Gberwiegend trok-
kenen bis halbtrockenen Standortmit starker anthropogener und baulicher Vorbelastung handelt,
sind die Lebensraumbedingungen fir die FFH-Arten nicht gegeben. Zwischen den Biotoptypen
des FFH-Gebiets und dem Plangebiet besteht darliber hinaus kein unmittelbarer raumlicher Zu-
sammenhang, da die Ortsstrale als Barriere wirkt und die neue Bebauung irickwartig hinter der
bestehenden geplant ist.

Eine indirekte oder sekundére Einwirkung auf das FFH-Gebiet wird in Anbetracht der geplanten
Nutzung nicht vermutet.

5.3.3) Eingriffs- / Ausgleichsberechnung

Bestimmung der Kompensationserfordernisse aufgrund betroffener Biotoptypen

Als eingriffsrelevante Vorhabensbestandteile, die mit einem Totalverlust der vorhandenen Natur-
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raumfunktionen einhergehen, wird die Errichtung von Geb&uden (Baufenster) und die Anlage ver-
siegelter Verkehrs- und Nebenflachen auf unversiegelten Biotoptypen angesehen.

Die Wiederherstellung von teilversiegelten Verkehrsflachen (vorgesehen ist die Verwendung ei-
nes durchlassigen Oberflachenbelages aus Rasengitterplatten) auf vorhandenen voll- oder tejl-
versie-gelten Biotoptypen wird nicht bilanziert. Gleiches gilt fir vorhandene Ziergartenflachen, auf
denen mit der Anlage einer gestalteten Grlinanlage oder Obstwiese die zeitnahe Wiederherstel-
lung des gleichen Biotoptyps bzw. Herstellung eines hoherwertigen Biotoptyps vorgesehen ist.

Der Freiraum-Beeintrachtigungsgrad wurde mit 1 festgelegt (Abstand zu Stérquellen und vorbe-
lasteten Bereichen </= 50 m). Als Stérquellen wurde dabei die sldlich, westlich und nérdlich an
das Plangebiet anschlieRende Wohnbebauung sowie die etwa 50 m westlich vom Flachen-
schwer-punkt des Plangebietes entfernt liegende Ortsdurchfahrt gewertet. Fur den Korrekturfak-
tor ergibt sich somit ein Wert von 0,75. Der Wirkungsfaktor wurde mit 1,00 festgesetzt.Biotopbe-
seitigung mit Flachenversiegelung (Totalverlust)

Biotoptyp Code lachenver- Wert-  Kompensationserfordernis + Flachenaquivalent far
; em rauch (m?) stufe  Zuschlag Versiegelung* x Kompensation
| FchlUsseI Korrekturfaktor

{ €e> Freiraumbeeintrachtigungsgrad

| andes

& M-V .

Ziergarten (PGZ) 13.8.4 353 - (0,3+0,5) x0,75 211,8
Wirtschaftsweg, nicht oder 14.7.3 - (02+0,5)x0,75 19,43
Leilversieqelt (OVU) 37

Gesamt: 390 231,23

* fur Teilversiegelung Zuschlagfaktor 0,2

Erlduterungen zum Kompensationserfordernis:

Durch Bebauung gehen auf den neu ausgewiesenen Bauflachen (250 gm) und den Nebenfla-
chen / Verkehrsflachen (140 gm) auf insgesamt 390 gm (Uberbaubare Flachen Haupt- und Ne-
benanlagen abzlglich bereits versiegelter Biotoptypen/Flachen) samtliche Naturraumfunktionen
verloren. Die vorhandene Bebauung (ca. 198 gm Gebaudegrundflache sowie ca. 183 qm Terras-
sen) sowie die bestehenden Wegeflachen und im Zuge des Umbaus bereits genehmigten Stell-
platze (ca. 176 gm Wege sowie ca. 100 qm fur 5 Stellplatze) sind in der Bilanzierung nicht zu be-
ricksichtigen (§1a(3) Satz 4 BauGB).

Der ausgleichsrelevante Totalverlust / Kompensationsfléachenbedarf ergib sich somit in einer H5-
he von 231,23 gm / Kompensationsfldchenpunkten.

Ermittlung des Flachenéquivalent fiir die Kompensationsmalinahmen

['*' e Py & A ~ |
Biotoptyp Filr?cnrf Wertstufe Komvssrrgaaftwllons- Leistungsfaktor Flaigfgriqm-
'—inzelbaumpflanzungen (10 Stck. x 25 m?) 2 2 0.5 250
Obstbaume (10 Baume mit 250
2iner angenommenen
Grundflache von 25 m?)

250

!
F}ESAMTUMFAHG DER KOMF’ENSATION INNERHALB DES PLANGEBIETES:

(Flachenaquivalent fur Kompensation)

5.3.4) Bilanzierung, Gesamtbeurteilung des Eingriffs

Dem Kompensationsfladchendquivalent von 231 Kompensationsflachenpunkten stehen interne
Kompensationsmanahmen im Umfang von 250 Kompensationsflachenpunkten gegeniiber. Mit
der Realisierung der angegebenen internen KompensationsmaRnahmen gilt der Eingriff
rechnerisch als ausgeglichen.
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5.4) Planungsalternativen und -varianten

Angesichts der geringen VorhabengréRe sind bei Zugrundelegung der Ziele und des raumlichen
Geltungsbereichs keine alternativen Entwiirfe erkennbar, die sich in Bezug auf die Auswirkungen
auf Natur und Landschaft wesentlich unterscheiden wiirden.

Im Laufe der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde die Firsthéhe kritisch diskutiert
und von urspriinglich 20,80 m G.H.N. auf nunmehr 20,00 m G.H.N. reduziert.

5.5) AusgleichsmaBRnahmen

Auf dem Grundstlick ist die Pflanzung von 10 Einzelbdumen der Qualitat Hochstamm, 3 x ver-
pflanzt, mit Drahtballen aus extra weitem Stand, Stammumfang 10-12 cm vorgesehen. Die Arten-
auswanhl berlicksichtigt standortheimische und fiir Vorpommern nachgewiesene Gehdlze.

Die im Plangebiet vorhandenen zwei Einzelbaume sowie die kartierten Siedlungsgeblische (vor-
wiegend Flieder) werden erhalten. Die gebdudenahen Bereiche der AuRenlagen werden als in-

tensiv gestaltete Grlinanlage (Ziergarten) angelegt. Alle anderen Flichen sollen den Charakter
einer naturnahen Wiese erhalten.

Dr. Raith
Sellin, November 2004
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6) Anhang 1: FFH-Vorprifung zum vB-Plan Nr. 18
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