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Begriindung fiir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 "Zen-
trumsbereich" einschlieBlich Ortlicher Bauvorschriften iiber Gestal- .
tung im Ostseebad Sellin, Amt Monchgut-Granitz, Landkreis Riigen

1.0 Planungserfordernis

Die gesellschaftlichen Veridnderungen 1989/1990 und die beginnende Neuorientierung in den
Gemeinden auf der Insel Riigen erfordern kurzfristige Konzepte zur strukturellen Einordnung der
ortlichen Aktivititen im Gemeindegebiet. Fiir die Seebader Siidost-Riigens, insbesondere im
Hinblick auf die Neuordnung und Umnutzung groBflachiger brachgefallener Arreale innerhalb des
ortlichen Siedlungszusammenhanges. Diese sollen fiir den Bereich des Plangebietes zu zu-
kunftsorientierten regional bedeutsamen, arbeitsplatzintensiven, landschaftsvertréglichen und sai-
sonverlingernden Fremdenverkehrs- und Freizeiteinrichtungen entwickelt werden in Verbindung
und Erginzung der am Ort vorhandenen Kur-, Erholungs- und Fremdenverkehrseinrichtungen.
Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird beabsichtigt eine derzeit desolate Flache von ca.
15 ha direkt an der B 196 (einer "Touristenstrecke") einer geordneten Nutzung zuzufiihren.

Die Durchfiihrung der mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorbereiteten Vorhaben dient
der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplitzen im Fremdenverkehrsgewerbe fiir den Ort und
die Region sowie der Schaffung zentraler Fremdenverkehrseinrichtungen.

1.1 Vorhabentriger - Zustindigkeit,

Gemeindevertretung ~ Ostseebad Sellin im Amt Ménchgut-Granitz, Gohrener Weg 1,
18586 Baabe/Riigen, Tel. 038303/218

Vorhabentrager T.G. Planbau GmbH Sellin/Riigen, OstbahnstraBe 15,
18586 Sellin/Riigen,

1.2 Objektbeschreibung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll nach Magabe der Gemeindevertretung Sellin die
Neuordnung und Bebauung brachgefallener Landwirtschafts- unt Gewerbefldchen im sog. Zen-
trumsbereich des Ostseebades Sellin durch den Vorhabentriger planerisch vorbereiten. Ein erster
Bauabschnitt in der OstbahnstraBe wurde bereits realisiert mit dem Bau eines Einzelhandelsbetrie-
bes und integriertem Hotel, die zur Saison 1993 in Betrieb gehen.

Das Gebiet im Zentrum Sellins als Schwerpunkt der Fremdenverkehrsentwicklung der Region
soll neben der Beherbergungsfunktion zentrale Funktionen im Fremdenverkehrsgewerbe erfiillen
durch Bereitstellung von Einzelhandelseinrichtungen, Dienstleistungseinrichtungen und Fremden-
verkehrsinfrastruktur wie Sport, Freizeit und Erholung. Es wird eine Mischung aus Hotelkapazi-
tit, Wohnkapazitit und Handels- und Dienstleistungsangebot angestrebt, wodurch stédtebauliche
Monostrukturen vermieden werden. Ermoglicht werden sollen auch bauliche Kombinationen aus
Fremdenverkehrseinrichtungen und Ubernachtungskapazitit wie z.B. Badbereich mit Bio-Hotel,
Sportbereich mit Sport-Hotel oder Haus des Gastes mit KongreB-Hotel dazu Wohnungen und
Appartements. Mit der Raumordnungsbehorde ist eine Ubernachtungskapazitit von ca. 800 Bet-
ten als Hochstgrenze abgestimmt. Ergénzt werden soll diese Ubernachtungskapazitit durch Han-
del, Dienstleistungen, Wohnen und Fremdenverkehrseinrichtungen.

Der Vorhabentriger erschlieft und bebaut die Flachen nach MaBgabe des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes. Betrieben werden die Anlagen von Unternehmen des Fremdenverkehrsgewer-
bes, wobei eine Mischung aus unterschiedlichen Betriebsformen angestrebt wird, vom kleinen
privaten Pensionsbetrieb bis zu groBeren Einheiten. Dazu private Ladengeschifte, Dienstleistun-
gen und Wohnen sowie Anlagen fiir gesundheitliche und sportliche Zwecke (Kur- und Erholung).
Es werden zunichst zum Betrieb der Anlagen und Einrichtungen ca. 250 Arbeitsplétze veran-
schlagt. Zu dem anlageninternen Personalbedarf wird ein externer Personalbedarf von Nebenbe-
trieben und Zulieferbetrieben innerhalb der Region erwartet.
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1.3 Allgemeine Ziele und Zwecke des Vorhaben- und Erschlie-

Bungsplanes '

Die Gemeindevertretung Sellin hat mit ihrem BeschluB zu dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Nr. 1 "Zentrumsbereich" folgende Planungsziele vorgegeben:

. PlanmiBige Entwicklung und Wiederherstellung der urspriinglichen Funktionen als Kur-
Erholungs- und Fremdenverkehrsbereich gemaB den Vorgaben der Rahmenplanung Sel-
lin

. Entflechten miteinander unvertréaglicher Nutzungen
Aktivieren und Renaturieren groBer Teile des Plangebietes durch Anlage eines zur B 196
sich 6ffnenden naturnahen und landschaftsgerechten Kurparkes mit Ansiedlung von
Fremdenverkehrseinrichtungen mit iiberortlichem Bezug

. Schaffen einer prigenden FuBgéngerachse von der WilhelmstraBe zum Ostbahnhof mit
hochwertigem Angebot an Handels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie Fremden-
verkehrskapazititen als GroBvorhaben in verdichteter Bauweise gemal Vorgabe des
Strukturkonzeptes Riigen bei nachhaltiger Beriicksichtigung kulturhistorischer Auspra-
gungen

. Schaffen einer landlich vorgeprigten FuBwegverbindung zwischen Wilhelmstrae und

‘ Bollwerk mit angrenzenden Bebauungsformen in kleinstrukturierter Bauweise bei vor-
rangiger Sicherung von Naturhaushalt und Landschaftsbild und Entwicklung der ldndlich
orientierten Bebauungsformen

Fiir das Plangebiet ist folgender Nutzungskatalog anzustreben:

. Sondergebiet Fremdenverkehr ¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes ¢ Hotels ¢ Kon-
greBhotels » Kurhotels ¢ Anlagen fiir kulturelle und gesundheitliche Zwecke ¢ Liden und
nicht storende Handwerksbetriebe die zur Deckung des tiglichen Bedarfs fiir die Gaste
des Gebietes dienen * Anlagen fiir sportliche Zwecke mit iiberortlichem Bezug * Badean-
lagen mit iiberortlichem Bezug ¢ Gartenbaubetriebe in Verbindung mit zentralem Kurpark
» Einrichtungen der Verwaltung « Wohnen nach MaBgabe des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes * Vergniigungsstitten mit iiberortlichem Bezug wie z.B. Diskothek, Kino

usw.

-

1.4 Besonderes Ziel des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Mit der Realisierung der durch den VEP ermdglichten Bauvorhaben sollen Arbeitsplitze vor allem
im Fremdenvekehrsgewerbe gesichert und neu geschaffen werden. Insbesondere ist es das Ziel
mit dem Vorhaben hoherwertige qualifizierte Arbeitsplétze zu schaffen und das Arbeitsplatzange-
bot von der gering qualifizierten saisonabhéngigen Dienstleistung auf eine ganzjahrige Beschifti-
gung im Bereich des Fremdenverkehrswesens und des Kur- und Erholungswesens umzustellen.
Mit den Vorhaben soll zudem das durch seine geographische Lage begiinstigte Gebiet zu einem
Fremdenverkehrsschwerpunkt innerhalb der Region ausgebildet werden.

2.0 Lage im Raum

Die besondere geographische Lage des Ostseebades Sellin und hier insbesondere des Plangebietes
ist fiir die Beurteilung der zukiinftigen gemeindlichen Entwicklung als Erlebnisbad und landlicher
Zentralort der Region von groSter Bedeutung.

Die Insel Riigen ist dem Festland Mecklenburg-Vorpommemn nordostlich vorgelagert und er-
streckt sich weit in die siidliche Ostsee. Das Ostseebad Sellin auf der Insel Riigen liegt in etwa auf
Hohe der Stidte Stralsund, Kiel, St. Peter-Ording.

Regional betrachtet gehort Sellin zu den vier klassischen Ostseebadeorten Binz, Sellin, Baabe und
Gohren. Sie haben seit der Jahrhundertwende die wirtschaftliche Entwicklung Siidost-Riigens
durch einen enormen Aufschwung im Fremdenverkehrswesen und als Kur- und Seebadeorte we-
sentlich bestimmt. Haupteinzugsgebiete waren die neuen Bundesldnder sowie die ehemaligen
Staaten des "Ostblocks". Bis zu dem 2. Weltkrieg waren diese Orte bekannte deutsche Seebader
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deren Haupteinzugsgebiete die damaligen Ballungsrdume z.B. Berlin, Ruhrgebiet oder Hamburg
waren. Es ist zu erwarten, daB das Fremdenverkehrseinzugsgebiet der vorgenannten Badeorte
sich zukiinftig auch wieder auf die sog. alten Bundesldnder ausdehen wird, sowie den skandina-
vischen Raum. :
Sellin ist innerhalb der Region Putbus, Binz, Thiessow, der Ort mit den stirksten Zentralitits-
merkmalen. Die natiirlichen Vorteile pridestinieren Sellin fiir eine Schwerpunktentwicklung im
Raum Siidost-Riigen. Die gesamte verkehrliche und infrastrukturelle ErschlieBung der Halbinsel
Monchgut erfolgt iiber Sellin, was Belastung und Chance zugleich bedeutet. Das Plangebiet liegt
unmittelbar an dieser Hauptverkehrsverbindung. Die Anbindung an das iiberortliche Verkehrsnetz
erfolgt bei der Kreisstadt Bergen von der von der Europastrae 251 (B 96) abzweigenden Bun-
desstraBe 196.

Die Anbindung an das iiberregionale Eisenbahnnetz erfolgt mittels einer Kleinbahn "Rasender
Roland" iiber Binz oder Putbus und Bergen. Sowohl die BundesstraBe als auch das Eisenbahn-
netz enden im siidlich von Sellin gelegenen Ostseebad Gohren.

Wihrend der Bliitezeit des klassischen Seebiderwesens bestanden Schiffsverbindungen nach
Greifswald sowie den Ostseebadeorten der Oderbucht. Zu dieser Zeit bestand auch eine Flugver-
bindung fiir Wasserflugzeuge, deren Flughafen am Nordufer des Selliner Sees ca. 100 m siidost-
lich des Plangebietes gelegen war.

Kleinriumig wird Sellin zwischen der Ostsee im Osten und dem Selliner See und der Having im
Siiden dem nordwestlich angrenzenden Landschaftsraum der "Granitz" zugeordnet. Das Plange-
biet selbst liegt innerhalb des Siedlungszusammenhanges von Sellin, nordlich der B 196 und
westlich der OstbahnstraBe. Es iiberdeckt in etwa die Halfte der von der HauptstraBe, der Granit-
zer StraBe, der OstbahnstraBe und der B 196 eingeschlossenen Flachen.

Es bildet das Bindeglied zwischen dem griinderzeitlichen Architekturensemble der WilhelmstraBe
im Stile der Klassischen Baderarchitektur im Norden und dem verdichteten Wohnungsbaugebiet in
der sog. Plattenbauweise der "Siedlung am Wald" im Siiden.

2.1 Bestand .
Der iiberwiegende Teil des Plangebietes wurde gewerblich (GroBgirtnerei) landwirtschaftlich und

als extensive Fliche fiir Versorgungsanlagen genutzt. Die Firma ESAS, ein leistungsfahiger
Elektro-, Sanitir- und Heizungsbetrieb mit 35jahriger Geschéftstitigkeit und noch 52
Mitarbeitern, als einer der groBten eigenstindigen Handwerksbetriebe in der Region, ist in dem
Plangebiet eingelagert. Hier arbeitet die Gemeinde gemeinsam mit der ESAS-GmbH und dem
Vorhabentréger an der Auslagerung des Betriebes in den Bebauungsplan 2 A "Siedlung am
Wald".

Im Zuge der Durchfiihrung von Sanierungsmafnahmen sind vorbereitende stidtebauliche Unter-
suchungen fiir den Ort Sellin durchgefiihrt worden. An diesen Untersuchungen sind die Trdger
offentlicher Belange beteiligt worden. Dabei wurden fiir das Plangebiet und seine Umgebung
iiberwiegend Funktionsschwéchen festgestellt. Dieses betraf insbesondere die groBflachigen Be-
triebe und brachliegenden ehemaligen Gewerbefléchen im zentralen Entwicklungsbereich. Zu den
Funktionsschwichen listet der Untersuchungsbericht eine mangelhafte technische und hygieni-
sche Infrastruktur, Gebiete mit iiberwiegend schlechter Bausubstanz und mangelhaftem Wohnum-
feld, der Lage entsprechend ungeniigend genutzte und erschlossene Gebiete, zerstorte Ortsansich-
ten zur DurchgangsstraBe, mangelhafte AuBenraumgestaltung mit teilweise erheblichen Boden-
verunreinigungen und eine mangelhafte Einbeziehung des Landschaftsraumes in den Siedlungs-
zusammenhang auf. Westlich schlieft an das Plangebiet eine Fldche mit zur Zeit noch landwirt-
schaftlicher Intensivtierhaltung an.

Das Gelinde ist in seinem derzeitigen Zustand fiir die beabsichtigte schwerpunktmiaBige Frem-
denverkehrsentwicklung des Ortes nicht geeignet und muB von Grund auf neu geordnet werden.
Der Vorhabentriger hat bereits erhebliche Vorleistungen in Richtung Sanierung und Neuordnung
getitigt und an der OstbahnstraBe das erste Objekt - einen Komplex aus Einzelhandelsbetrieb und
Hotel mit den dazugehorigen ErschlieBungsanlagen - erstellt.

Das Plangebiet kommt gemdB den raumordnerischen Beurteilungsregeln fiir die Ansiedlung gro8-
fliachiger Freizeiteinrichtungen des Wirtschaftsministers des Landes Mecklenburg-Vorpommern
grundsitzlich in Betracht, weil es erhebliche aufgelassene Industrie- und Gewerbefldchen sowie
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landwirtschaftliche Flachen mit geringerer Wertigkeit und okologisch verarmten Kulturlandschaf-
ten umfaBt.

2.1.1 Bisherige touristische Belastung

In dem Plangebiet findet keinerlei fremdenverkehrliche Nutzung statt. Jedoch ist das Plangebiet
eingebettet in den Siedlungszusammenhang von Sellin, fiir den nach dem Strukturkonzept Riigen
1989 6.348 Ubemachtungsplitze verzeichnet wurden, bei einer Tourismusintensitdt von 180
Ubemachtungen je Einwohner und Jahr (U/EW/a). Von diesen Ubernachtungsplatzen wurden
aufgrund ungeklirter Eigentumsverhaltnisse und im Zuge der qualitativen Verbesserung des
Angebotes wesentliche Kapazititen abgebaut. Dieser Abbau soll mit der Realisierung des
Zentrumsbereiches ausgeglichen werden, durch schwerpunkimiBige Entwicklung des
Fremdenverkehrsgewerbes und dazugehoriger Freizeiteinrichtungen mit dem Ziel einer
ganzjahrigen Auslastung.

2.1.2 Vorhandene ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Siiden von der B 196, im Osten von der Ostbahnstrae und im Westen
von einer Wegeverbindung zur BollwerkstraBe fiir den Kraftfahrzeugverkehr erschlossen. Zur
Zeit befinden sich im Bereich des "HEVAG"-Gelindes (Flurstiick 22/10) und des "ESAS"-Ge-
lzindes (Flurstiick 22/5) Zufahrten zu dem Plangebiet von der B 196 aus.

Im Siiden in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet befindet sich die Haltestelle der Kleinbahn
"Rasender Roland". Hinzukommen die Haltestellen des Offentlichen Personennahverkehrs unmit-
telbar am ostlichen Rand des Plangebietes in der OstbahnstraBe. Das Plangebiet hat sowohl, was
die ErschlieBungsmoglichkeiten fiir den Kraftfahrzeugverkehr aber auch fiir den Offentlichen Per-
sonennahverkehr, den FuBwegverkehr und den Zweiradverkehr anbelangt, die giinstigsten Er-
schlieBungsvoraussetzungen.

2.1.3 Vegetationsbestand

Als aufgegebene gewerbliche Nutzungen, brachgefallenes Acker- und Weideland, ehemalige Fla-
chen fiir Versorgungsanlagen und gewerbliche Nutzflachen ist ein besonderer Vegetationsbestand
im Plangebiet nicht zu verzeichnen. Der Vegetationsbestand wird im Zuge einer Bestandsauf-
nahme zu einem Griinordnungsplan gesondert beschrieben. »

2.1.4 Altablagerungen

Im Strukturkonzept Riigen wird Sellin lediglich mit dem Miillplatz "Am KréhenfuB" (ehemals
- Tankstelle) als Altlastverdachtsfliche gefiihrt. Diese Flache liegt weit auBerhalb des Plangebietes

an der westlichen Gemarkungsgrenze Sellins.

Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, daB im Zuge der ehemaligen gewerblichen Nutzungen und der

intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen am westlichen Rand des Plangebietes es zu Bodenver-

unreinigungen gekommen ist. Ggfs. sind im Zuge der weiteren Planungsvorbereitung Bodenun-

tersuchungen erforderlich.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand des zustindigen Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur ist

im Planungsbereich kein Altlastverdachtsstandort bekannt.

2.1.5 Bal;Fl'llnd

Die Landschaftsstudie Monchgut aus 1990 beschreibt das Plangebiet im Ubergangsbereich zwi-
schen Stauchendmoriine und Selliner See als ebene Grundmoridne mit siidwestlich anschlieBen-
dem vermoorten Niederungsbereich. Das Gelédnde erfordert fiir die beabsichtigten Bauvorhaben
im Rahmen der zu stellenden Bauantrige ggfs. Baugrunduntersuchungen fiir die Griindung der
Gebaude. : :

Das Geologische Landesamt Mecklenburg-Vorpommern stellt fest, daB der ungedeckte Grund-
wasserleiter 1 im gesamten Geltungsbereich mit saisonabhéngiger Grundwasserfilhrung vorhan-
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den ist. Der tiefer gelegene Grundwasserleiter 2 wurde unter geologisch gestorten Deckschichten
bei einem Flurabstand von ca. 10 m kartiert. Gegen flidchenhaft eindringende Schadstoffe ist das
Grundwasser nicht geschiitzt. Der Planungsraum befindet sich im Trinkwassereinzugsgebiet der
Wasserfassung Sellin und in einer Fliche mit bestitigten Grundwasservorraien. ‘
Das Staatliche Amt fiir Umwelt und Natur weist daraufhin, daB tiglich bis zu 400 cbm Grund-
wasser aus dem Bereich des Plangebietes entnommen werden.

2.1.6 Kiistenschutz/Hochwasser

Seitens des Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur wird auf die Hochwassergefahrdung des
Gebietes hingewiesen. Die Uberflutungsméglichkeit fiir Teile des Plangebietes ist gegeben, wobei
folgende Hochwasserwahrscheinlichkeiten genannt werden:

HW 5 = + 125mHN
HWi10 = + 1,40mHN
HW»20 = + 1,55mHN
HWs5p = + 1,75mHN
HWi00 = + 195mHN

Staatliche HochwasserschutzmaBnahmen sind fiir das Plangebiet nicht vorgesehen, jedoch bildet
der StraBenkorper der B 196 einen natiirlichen Hochwasserschutz.

Bei der Planung der BaumaBnahmen ist eine eventuelle Hochwassergefahrdung bei der Anord-
nung der Gebaudehohen zu beriicksichtigen. Bei der Gestaltung der Freianlagen soll die Uberflu-
tungsmoglichkeit durch Anlage von Wasserflachen als gestalterisches Element einbezogen wer-

den.

2.1.7 Denkmalpflege/Bodendenkmalpflege

Baudenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.
] Das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege weist daraufhin, daB in der zur Bebauung vorgesehenen
Fliiche sich drei archiologische Fundplitze aus der steinzeitlichen und bronzezeitlichen Sied-
lungsperiode befinden. Es ist deshalb eine Besichtigung des Plangebietes aus bodendenkmalpfle-
gerischer Sicht seitens des Landesamtes gemeinsam mit dem Vorhabentrager durchzufiihren. Die
zur Bebauung vorgesehenen Flachen sind jedoch bereits in der Vergangenheit baulich, gdrtnerisch
und versorgungstechnisch intensiv genutzt worden und die Oberflidchenbeschaffenheit des Gelan-
des ist verschiedene Male grundlegend verindert worden. (Fundamente HEVAG-Geldnde, ehe-
malige Gewachshauser und Girtnerei, Aschedeponie, Heizhduser und Wirtschaftsgebdude sowie
ausgedehnte Hof- und Wirtschaftsflachen mit Gewerbebauten).
] Die Zustimmung zu dem VEP wird seitens des Landesamt fiir Denkmalpflege an folgende

Auflagen gekniift:

a) Archiologische Prospektion vor Beginn der Bauarbeiten sowie nach Abnahme des
Mutterbodens. Wissenschaftliche Untersuchung und Dokumentation evtl. auftretender
Bodendenkmaler.

b) Durchfiihrung baubegleitender archiologischer MaBnahmen im Falle eines negativen
Prospektionsbefundes.

c) Einvernehmliche Festlegung eines MaBnahmeplanes mit dem Landesamt fiir

Bodendenkmalpflege. Der Plan beinhaltet die Vorbereitung von Prospektionen
archiologischen Ausgrabungen sowie baubegleitenden Untersuchungen. Alle
EinzelbaumaBnahmen sind genehmigungspflichtig.

Die Auflagen werden als textliche Festsetzung in den VEP iibernommen.

2.2 Einbindung in den landschaftlichen Zusammmenhang

Das Plangebiet wird im Osten, Norden und Westen von dem Hohenzug der Stauchendmorine der
Granitz umschlossen. Es liegt geschiitzt auf einer Hohe von 1,5 m ii.NN bis 4,5 m i.NN und
offnet sich nach Siidwesten zum Vorland des Selliner Sees.
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Die groBriumig landschaftsprigende Vegetation wird gebildet aus dem Traubeneichen-Buchen-
wald der Granitz, der das Plangebiet westlich, nordlich und ostlich umschlieBt und die Salzwie-
sen, die siidlich und westlich an das Plangebiet anschlieBen und zum Uferbereich des Selliner
Sees iibergehen. .
Das gesamte Plangebiet ist Bestandteil des Biosphérenreservates Siidost-Riigen und gehort zur
Schutzzone III.

Der herausragende landschaftliche Wert Siidost-Riigens und die Ausweisung als
Biosphirenreservat bedingen einander gegenseitig. Das die Betreuung des Biosphdrenreservates
in der Zustindigkeit einer Naturschutzbehorde liegt dndert nichts an dem sehr viel weiter
reichenden Konzept des UNESCO-Programms in dem es um Modellregionen mit nachhaltiger
Wirtschaftsentwicklung im Sinne der Forderungen des Umweltgipfels von Rio geht. Je groBer ein
Planvorhaben ist, desto mehr muB es sich an diesem Anspruch messen lassen. Zugleich ergibt
sich daraus auch die Moglichkeit aus der Respektierung dieses Anspruchs bzw. der Lage im
Biosphirenreservat werbewirksam okonomischen Nutzen zu ziehen.

2.3 Kartengrundlage

Das urspriinglich zur Verfiigung stehende Kartenmaterial hat fiir die Erstellung des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes nicht ausgereicht. Das Gebiet ist deshalb 1992 von einem offentlich be-
stellten Vermessungsingenieur komplett aufgemessen worden einschlieBlich der Hohenaufnahme
der umgebenden Verkehrsflachen.

Zusitzlich ist zur Vorbereitung des Generalentwisserungsplanes fiir Sellin ein AufmaB der
Schmutz- und Regenwasserkanalisation erfolgt.

2.4 Riumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 1 "Zentrumsbereich"

wird gegeniiber dem Entwurfsexemplar vom 15.03.1993 um die Fliachen "bona-Markt" und die

Richen der vorhandenen Bebauung im Bereich der Einmiindung Ostbahnstrae/B196 und Ost-

bahnstraBe reduziert und wird nunmehr wie folgt begrenzt: '

im Norden  von der siidlichen Grenze des Flurstiickes 16 (Wegeparzelle), sie verspringt dann
auf die siidliche Grenze des Flurstiickes 24, verlduft von dort in siidostlicher Rich-
tung bis zu einem Schnittpunkt mit der siidlichen Begrenzung der Kleingartenan-
lage auf dem Flurstiick 22/11, anschlieBend verlauft die nordliche Grenze entlang
der siidlichen Grenze der Kleingartenanlage und des Flurstiickes 22/8

im Osten durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 89, 90, 91, 92, die westlichen Gren-
zen des neuzubildenden Flurstiickes des "bona-Marktes" und seiner siidlichen
Grenze, einen Teilabschnitt der westlichen Grenze der OstbahnstraBe und durch die
westlichen Grenzen der Flurstiicke 124/4, 129 und 132

im Siiden durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 124/3, 124/4 und die nordliche
Grenze der BundesstraBe 196 und

im Westen  durch die westlichen Grenzen des Flurstiickes 17/3.

Das Plangebiet umfaBt Flurstiicke, die sich nicht im Eigentum des Vorhabentrdgers befinden. Im l
Interesse einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung wurden diese Flachen in die Planung ein- .
bezogen, wobei der Vorhabentriger auch hier den Grunderwerb beabsichtigt bzw. mit den

Eigentiimern in Verhandlung steht. Der spatere zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentriger

zu schlieBende ErschlieBungsdurchfiihrungsvertrag soll sich dann auf die im Eigentum des
Vorhabentrégers befindlichen Flachen beziehen.

2.5 Abwigungserhebliche Gegebenheiten

Bei der Entwicklung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind die folgenden Gegebenheiten
besonders in der Abwigung zu beriicksichtigen:

- Sicherung und Schaffung von Arbeitsplitzen in der Region
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- SchwerpunktmaBige Fremdenverkehrsentwicklung

- Einbindung in den architektonischen und gesamtstidtebaulichen Rahmen
- Einbindung in den Landschaftszusammenhang

- Schaffen der objektbezogenen Infrastruktur

3.0 Uberortliche Planungen und nach anderen gesetzlichen Vor-

schriften nachrichtlich zu iibernehmende Planungsinhalte
Raumbedeutsame iiberortliche Planungen liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Lediglich der beab-
sichtigte Bau eines FuB- und Radweges parallel zur B 196 kann als raumbedeutsam angesehen
werden.

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

In seiner Stellungnahme vom 21.05.1991 zum Entwurf des Flachennutzungsplanes Sellin teilt der

Wirtschaftsminister des Landes Mecklenburg-Vorpommern mit: "... nach den gegenwirtigen

Vorstellungen zu den landesplanerischen Programmen des Landes Mecklenburg-Vorpommermn

kann davon ausgegangen werden, daB die Gemeinde Sellin mit der Gemeinde Baabe einen ge-

meinsamen Lindlichen Zentralort darstellen wird. In der weiteren Entwicklung wird die Gemeinde

Sellin fiir die angrenzenden Gemeinden bis zur Gemeinde Thiessow Versorgungsfunktionen mit

iibernehmen. Dafiir sind Flichen fiir Gemeinbedarf auszuweisen. ... Gegen die Errichtung einer

groBflachigen Einzelhandelseinrichtung in Sellin bestehen im Grundsatz keine Bedenken.”

Die landesplanerische Stellungnahme zum Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes lautet

im Ergebnis der Priifung bzw. der Planberatungen wie folgt:

- der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde aus dem F-Plan, Stand Dezember 1990
entwickelt,

- gegen die ausgewiesenen Wohngebietsfldchen gibt es keine Einwande,

- im Ergebnis der Beratung im Wirtschaftsministerium am 24.06. wurde fiir den vorlie-
genden Vorhaben- und ErschlieBungsplan eine Fremdenbeherbergungskapazitit von ca.
800 Betten als Hochstgrenze angesehen.

Unter Beachtung der gegebenen Hinweise ist die Planung mit den Grundsitzen und Zielen der

Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

Der Entwurf des Ersten Raumordnungsprogrammes fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern

vom Juni 1992 stellt Sellin als Raum mit besonderer natiirlicher Eignung fir Fremdenverkehr und

Erholung dar. Teile des Gemeindegebietes sind als Vorrangraum "Naturschutz und Landschafts-

pflege" dargestellt. Diese Darstellungen bezichen sich hauptsichlich auf die Schutzzonen I und II

des Biosphirenreservates die das eigentliche Plangebiet nicht beriihren.

Das Strukturkonzept Riigen ordnet der Gemeinde Sellin weiterhin besondere Entwicklungsaufga-

ben zu, wie Erholung und Tourismusentwicklung bei nachhaltiger Beriicksichtigung kulturhisto-

rischer Ausprigungen. Dazu konnen "GroBvorhaben in verdichteter Bauweise" entwickelt werden

und Erholungs- und Tourismusentwicklung bei vorrangiger Sicherung von Naturhaushalt und

Landschaftsbild. Ein besonderer Schwerpunkt fiir Sellin wird die fremdenverkehrliche Funktion

des Ortes sein. Die Bevolkerungszahl im Verflechtungsbereich von Sellin wird sich voraussicht-

lich im Zuge der Weiterentwicklung der Erholungsf unktion stabilisieren.

3.2 Entwicklungstendenzen

Die Einstufung als lindlicher Zentralort wird die zukiinftige Ortsentwicklung wesentlich beein-
flussen. Neben seiner Funktion als bedeutender Fremdenverkehrsort wird sich der Ort zusitzlich
als Handels- und Dienstleistungsschwerpunkt herausbilden, der Versorgungsfunktionen fir die
angrenzenden Gemeinden bis zur Gemeinde Thiessow iibernimmt. Hinzukommt eine schwer-
punktmzBige Entwicklung als Wohnstandort, die bereits in den 80er-Jahren mit umfangreichen
NeubaumaBnahmen zwischen der urspriinglichen Ortslage Sellins und Baabe eingeleitet wurde.
Die GroBenordnung der mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan planungsrechtlich vorbereite-
ten Vorhaben in Verbindung mit der iibrigen Ortsentwicklung wird wesentliche Orientierung fiir
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die strukturelle Neuordnung der Gemeinde geben mit Auswirkungen fiir die Region Siidost-Rii-

gen.

Das Vorhaben wird Auswirkungen haben auf

- die Verbesserung der Fremdenverkehrsinfrastruktur

- die qualitative Anhebung des Fremdenverkehrsangebotes

- die Arbeitsmarktsituation, das Angebot an Ausbildungsplitzen und die Qualifikation der
Arbeitsplitze im Fremdenverkehrsgewerbe (veranschlagt werden ca. 250 Arbeitsplitze)

- Aufgabe des Saisonbetriebes sowie Verstetigung der Einkommenslage der ortsanséssigen
Arbeitskrifte '

- Saisonverldangerung

- Stirkung des objektexternen Bereiches wie Zulieferer, ortliches Handwerk sowie des
ortlichen fremdenverkehrsbedingten Dienstleistungssektors

- langfristige Verbesserung der Wanderungsbilanz

- Wohnungs- und Baulandbeschaffung auch in den Umlandgemeinden.

Derzeit laufen innerhalb der Gemeinde verschiedene Vorhaben. Hier sind die wesentlichen der

Soziale Wohnungsbau im Bereich Siedlung am Wald, die Wohnungsbauvorhaben innerhalb des

Ortes, die Neueinrichtung und Umwidmung verschiedener Villen in der WilhelmstraBe, der

Neubau des Kurhauses Frieden, die begonnenen SanierungsmaBnahmen im Rahmen der

Stadtebauforderung, die Vorplanung medizinischer Kur- und Erholungseinrichtungen im

Sportplatzbereich, die Niederlassung eines Badearztes, der Baubeginn des Arztehauses, die

Standortwahl des Feuerwehrgebdudes, der Beginn der U-Raum-Koordination mit dem

Generalentwisserungsplan  usw. Daneben werden innerhalb der nidheren Region weitere

MaBnahmen realisiert, die vor allem die kommunale Infrastruktur betreffen, wie den Wegebau,

die Herrichtung der Strandpromenaden oder auch die Einrichtung des Amtes Monchgut-Granitz in

Baabe.

3.2.1 Fremdenverkehrsentwicklung

Die Konzepte zur Entwicklung des Fremdenverkehrs sind auf der Ebene des Landkreises und bei
der Gemeinde zur Zeit im Entwurfsstadium. Das Fremdenverkehrsaufkommen ist nach den ein-
schneidenden gesellschaftlichen Verdnderungen rapide zuriickgegangen. Verursacht wurde dies
durch den einschneidenden Abbau von 6.500 Ubernachtungspldtzen (1989) bis auf den aktuellen
Stand 01.06.93 auf 2.300 Ubernachtungsplitze. Angestrebt wird seitens der Kurverwaltung die
urspriingliche Bettenkapazitit 6.500 - 7000 wieder zu erreichen unter wesentlicher Anhebung der
Qualitit des Angebotes und Einrichtung saisonverlangernder MaBnahmen.

3.3 Bestehende Baurechte

Eine planm#Bige Entwicklung des Gebietes analog den Vorschriften des Baugesetzbuches hat
nicht stattgefunden. Es hat eine Ortsgestaltungskonzeption gegeben, die den iiberwiegenden Teil
des Plangebietes als Produktionsbereich festgesetzt hat. Hinzu kam der Standort eines weiteren
Heizhauses und einer Transformatorenstation.

3.4 Entwicklungsgebot

Die Gemeindevertretung Sellin hat die Aufstellung des Flachennutzungsplanes fiir das Gemeinde-
gebiet beschlossen. Die Biirger sind gem4B8 § 3 Abs. 1 BauGB und die Triger offentlicher Be-
lange gem. § 4 BauGB an der Planaufstellung beteiligt worden. Der Entwurf des Flidchennut-
zungsplanes sieht fiir das Plangebiet Sonderbaufléchen vor.

Die stadtebaulichen Regelungen des VEP sind aus diesem Flachennutzungsplanentwurf entwickelt
worden.

3.5 Verkniipfung mit anderen Planungsebenen
Die Gemeinde 148t fiir ihre historische Ortslage sowie den Bereich bis zur B 196 im Siiden einen
stidtebaulichen Rahmenplan erstellen. Das Plangebiet wird von diesem Rahmenplan eingeschlos-
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sen. Die wesentlichen Neuordnungsziele des Rahmenplanes decken sich mit der stiadtebaulichen

Zielsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Ziel der Neuordnung ist:

- PlanmiBige Wiederherstellung und Weiterentwicklung der urspriinglichen Funktionen als
Kur-, Erholungs- und Fremdenverkehrsbereich ,

- Freilegen des Seebadercharakters ‘

- Wiederaufbau der Seebriicke und Forderung der seeseitigen ErschlieBung des Ortes

- Riicknahme der landseitigen OrtserschlieBung fiir den Pkw-Verkehr

- Entflechten miteinander unvertraglicher Nutzungen

- Aktivieren und renaturieren durch Anlage eines naturnahen und landschaftsgerechten
Kurparkes mit Ansiedlung von Fremdenverkehrseinrichtungen mit iiberortlichem Bezug

- Schaffen einer priagenden FuBgéngerachse von der WilhelmstraBe zum Ostbahnhof und
zum Seeuferbereich mit hochwertigem Angebot an Handels- und Dienstleistungseinrich-
tungen.

Die Rahmenplanung ist mit dem Innenministerium Schwerin abgestimmt.

4.0 Stidtebauliche Ziele

Die stidtebaulichen Ziele des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind identisch mit denen der
Rahmenplanung fiir den Ort Sellin.

Wichtigstes stadtebauliches Ziel ist die Integration der Bauvorhaben in den stidtebaulichen Zu-
sammenhang des Ortes. Hierzu dienen die zeichnerischen Festsetzungen der Planzeichnung (Teil
A) und die textlichen Festsetzungen sowie die Ortlichen Bauvorschriften im Text (Teil B). Der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll mit seinen stidtebaulichen Regelungen unter besonderer
Beriicksichtigung der architektonischen Gegebenheiten des Ortes den Rahmen fiir die zukiinftige
bauliche Entwicklung gestalten. Im einzelnen dienen hierzu die fol genden Regelungen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den raumordnerischen Vorgaben (Schwerpunkt fremdenverkehrliche Funktion)
wird der iiberwiegende Teil des Plangebietes als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung Fremdenverkehr gemaB § 11 BauNVO festgesetzt. Es unterscheidet sich wesentlich von
den Baugebieten nach § 2 - 10 der BauNVO. GemiB textlicher Festsetzung werden die Arten der
zulissigen Nutzung wie folgt bestimmt:

Allgemein zuléssig sein sollen ¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes * Hotels ¢ GroBfldchige
Fremdenverkehrs- und Freizeiteinrichtungen ¢ Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ¢ Schank- und Speisewirtschaften ¢
Kino * Einzelhandelsbetriebe und nicht storende Handwerksbetriebe Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Als ausnahmsweise zulissige Art der baulichen Nutzung wird festgesetzt © Vergniigungsstitten ©
sonstige Wohnungen zur Fremdenbeherbergung ¢ sonstige Wohnungen.

AuBer den als Sondergebiet festgesetzten Flichen, in denen die Zweckbestimmung und die Art
der Nutzung konkret festzusetzen ist, iiberdeckt das Plangebiet im westlichen Randbereich Ge-
biete die als Allgemeines Wohngebiet festzusetzen sind. In diesen Gebieten werden Tankstellen
ausgeschlossen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind allgemein zuldssig.

Die von dem Vorhabentriiger beabsichtigte Mischung unterschiedlicher Fremdenverkehrsaktiviti-
ten und Nutzungsarten soll im Interesse einer angemessenen Belebung des Plangebietes und des
Ortes gefordert werden. Eine eventuelle gegenseitige Beeintrichtigung unterschiedlicher Nutzung
(Kurhotel/Diskothek) ist im Zuge der bauaufsichtlichen und gewerberechtlichen Genehmigungs-
verfahren fiir die jeweiligen Einzelvorhaben zu iiberpriifen. Dabei sollen Vergniigungsstitten
(Diskothek) nur ausnahmsweise zuléssig sein, wo sie bereits vorhandene Einrichtungen nicht be-
eintrdchtigen.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt mit der Grundflachenzahl (GRZ) die das Verhilt-
nis der iiberbauten Fliche zur GrundstiicksgroBe angibt und der GeschoBflachenzahl mit der das
Verhiltnis der Summe der GeschoBfléchen je GeschoB zu der GrundstiicksgroBe angegeben wird.
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Die festgesetzte Grundfliichenzahl 0,4 nimmt lediglich die Halfte der normalerweise nach der
BauNVO zulissigen Ausnutzungsmoglichkeit war; dieses wegen der besonderen Vorprégung des
Gebietes durch die griinderzeitliche Baderarchitektur des stadtebaulichen Ensembles der Wil-
helmstraBe. Das NutzungsmaB soll sich an diesem Vorbild orientieren und zusétzlich landschafts-
gértnerisch gestaltete Freiflichen belassen.

Fiir das Allgemeine Wohngebiet im Westen des Plangebietes wird eine Grundflichenzahl von 0,3
festgesetzt.

Die Festsetzung der GeschoBflachenzahl 1,2 fiir das Sondergebiet Fremdenverkehr entspricht
ebenfalls den historischen Vorbildern der griinderzeitlichen Baderarchitektur, sie ist auBerdem er-
forderlich weil auch zentrale Einrichtungen des Fremdenverkehrswesens innerhalb der Region ge-
schaffen werden sollen und weil wegen der damit verbundenen vorgesehenen hohen Aufwendun-
gen zur Gestaltung der umgebenden Freiflachen ein dementsprechendes NutzungsmaB ermoglicht
werden soll.

Ein Ortsstatut gegen die Verunstaltung aus dem Jahr 1907 besagt, daB8 Hauptgebdude auler dem
KellergeschoB nicht mehr als 3 Vollgeschosse erhalten diirfen. Entsprechend wurde z.B. in dem
siidlich anschlieBenden Ostseebad Baabe die Bebauung geordnet und die WilhelmstraBe im Ost-
seebad Sellin errichtet. Die Festsetzung der 3-geschossigen Bebauungsmoglichkeit nimmt diese
historischen Vorbilder auf. So ist die Errichtung von drei Vollgeschossen zuziiglich dem nach
Landesbauordnung moglichen Dachausbau vorgesehen.

Zur Gestaltung des Uberganges von der freien Landschaft, Offenlandschaftscharakter des Vor-
landes des Selliner Sees, zu der Silhouette der Biderarchitektur der Ortslage Sellin vor dem Ho-
henzug der Granitz wird eine Staffelung der Geschossigkeit von der 1-Geschossigkeit im Siid-
westen der iiberbaubaren Flichen bis zur 3-Geschossigkeit im Nordwesten der iiberbaubaren Fla-
chen vorgenommen.

GemiB den zwischenzeitlich gefiihrten Abstimmungen mit dem Biosphérenreservat und dem
Landkreis wird eine Baukorperhohe (Firstlinie) von 12,5 m iiber dem Geldnde in seiner spateren
Ausformung angesehen. Dabei ist zu beachten, daB es zu Geldndemodellierungen kommen kann
und die HauptfuBwegverbindung um ca. 0,75 - 1,25 m iiber den tiefsten Punkt des derzeitigen
Gelindes angehoben werden soll.

4.3 Bauweise, Baugrenzen

Fiir das gesamte Plangebiet wird gemdB dem historischen Vorbild die offene Bauweise
festgesetzt. Sollte sich im Verlauf der weiteren Entwicklung, die Notwendigkeit einer
abweichenden Bauweise herausstellen, ist ggfs. ein Dispensantrag zu stellen bzw. ein
satzungsindernder BeschluB erforderlich. Dieses kann in Bereichen, die den spéteren Freianlagen
zugewandt sind, moglich sein, weil hier groBere zusammenhéngende bauliche Strukturen
entwickelt werden sollen. Dieses insbesondere mit Hinblick auf die moglichen zentralen
Fremdenverkehrseinrichtungen, wie Sport, Schwimmen, Freizeit, Veranstaltung in Kombination
mit Beherbergungsgewerbe. Hier wird auBerdem auf die erforderlichen Abstimmungen in dem
Baugenehmigungsverfahren und die Entwurfsentwicklung gemeinsam mit dem Landkreis und der
Naturschutzbehorde verwiesen. SaESEaHerISCACS=AIT] EEmhcIt - aus. ATCH lCRIUrS UIe
FAnascnal tsgestal tung SeIm. d ] e [a 1tek entwigkell

Mit der Festsetzung der Baugrenzen werden die zukunftig iberbaubaren Flachen bestimmt. Sie
orientieren sich im wesentlichen entlang der in den Planungen der Gemeinde Sellin vorgegebenen
fuBlaufigen Verbindungen von der WilhelmstraBe Richtung Ostbahnhof. Die iiberbaubaren Fla-
chen sind zusammenhingend festgesetzt und ermoglichen eine groBe Gestaltungsfreiheit und
Hlexibilitit bei der Anordnung der baulichen Anlagen im Hinblick auf die spezifischen Erforder-
nisse, die das Fremdenverkehrsgewerbe stellt.

Mit den iiberbaubaren Fliichen nordostlich der geplanten FuBwegeverbindung soll eine stiadtebau-
liche Struktur entwickelt aus den Vorbildern der WilhelmstraBe vorbereitet werden, die sich aus
Hauptgebzude, Verbindungsgebzude, Hof, ErschlieBungsfront und Promenade zusammensetzt.
Hier soll in einer maBstabsgerechten Bebauungsform die Kombination kleinerer und groBerer
Einheiten moglich sein.
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4.4 Verkehrsflichen

Mit der Festsetzung der Verkehrsflachen findet eine weitere Gliederung und Ordnung innerhalb
des Plangebietes statt. Dabei wird von der OstbahnstraBe aus das Gebiet fiir den Kraftfahrzeug-
verkehr parallel zu der beabsichtigten fuBlaufigen Verbindung WilhelmstraBe/Ostbahnhof er-
schlossen. Von dieser sog. riickwirtigen ErschlieBung verlaufen zwei Stichstra8en in Siidwest-
Richtung, die die geplante fuBlaufige Verbindung WilhelmstraBe/Ostbahnhof kreuzen und den in-
neren Planbereich erschlieBen. Dazu eine Zufahrt zu den geplanten Park- und Stellplatzflachen,
die von der OstbahnstraBe zu den Einstellplitzen gefithrt wird. Diese Zufahrt wird notwendig,
falls die Zufahrt zu den Park- und Einstellplitzen von der B 196 nicht moglich ist. Es ist jedoch
das Ziel der Gemeinde den Hauptanteil der Park- und Einstellplatze von der B 196 iiber den Aus-
bau einer vorhandenen Zufahrt im Bereich des "ESAS"-Gelindes zu erschlieBen. Im Rahmen der
Gestaltung der B 196 (Erhalt der Alleen) der Planung eines Fuf- und Radwanderweges parallel
zur B 196 ist die abschlieBende Gestaltung einer derartigen Zufahrt einzubeziehen. Der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan stellt zun4chst die Park- und Einstellplatzflidchen bis unmittelbar an die B
196 dar, wobei die konkrete Ausgestaltung nach den Bestimmungen des Bundesfernstra3engeset-
zes mit dem StraBenbauamt Stralsund festzulegen ist. Ziel der Gemeinde ist, die B 196 in ihrem
derzeitigen Trassenverlauf beizubehalten, eine Linksabbiegespur zu den Einstellpldtzen anzulegen
im Bereich der vorhandenen ESAS-Zufahrt und die Einstellplitze soweit als moglich an der Ver-
kehrsfliiche zu orientieren. Diese Einstellplitze dienen unter anderem auch als Nachweisfldche fiir
die in anderen Teilen des Gemeindegebietes nicht unterzubringenden Einstellplétze.

Innerhalb der Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft soll die Anlage der Wege in freier Linienfiihrung mit Anschliissen an die an das
Plangebiet grenzenden Verkehrsflichen moglich sein, gemiB den MaBgaben der Planung fiir die
landschaftsgirtnerisch gestalteten Freianlagen.

4.5 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Die Hauptver- und entsorgungsleitungen liegen auBerhalb des Plangebietes im offentlichen Ver-
kehrsraum. Sie sind im Rahmen des Beteiligungsverfahrens der Tréger offentlicher Belange von
den Leitungsbetreibern in ihrer Lage zu kennzeichnen mit Angabe der Querschnitte und der Bau-
art.

Nach dem Beteiligungsverfahren der Triger offentlicher Belange und der notwendigen raumord-
nerischen Abstimmung wird ein Entwésserungsvorentwurf mit den beteiligten Leitungsbetreibern
erstellt und abgestimmt. .

Die Gemeinde hat einen Generalentwisserungsplan erarbeiten lassen, der mit seinen Aussagen
Bezug nimmt auf eine mogliche spatere Freiflichengestaltung innerhalb des Sondergebietes bei
der beabsichtigt ist, mogliche geplante Wasserfldchen in das System des gemeindlichen Oberfl4-
chenentwisserungsnetzes z.B. als Regenriickhaltebecken mit AnschluB an den Selliner See einzu-

beziehen.

4.6 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft

Die natiirliche Eigenart des Plangebietes als brachgefallene Gewerbefldchen und aufgegebene
landwirtschaftliche Nutzflichen macht besondere MaBnahmen zur Sicherung und Entwicklung
des Naturraumes nicht erforderlich. Es liegt jedoch sowohl im gemeindlichen Interesse als auch
im Interesse des Vorhabentriigers, daB derzeitig negative duBere Erscheinungsbild der zur B 196
gerichteten Freiflachen erheblich aufzubessem. Bereits im Entwurf des Flachennutzungsplanes
wurde die Notwendigkeit einer gestalterischen Aufwertung und Offnung des Siedlungsgebietes
zur B 196 durch landschaftsgirtnerisch angelegte Freianlagen (Kurpark) betont. Ebenso machen
die vorbereitenden stidtebaulichen Untersuchungen und die daraus entwickelten Leitziele zur Sa-
nierung auf die Dringlichkeit einer attraktiven Gestaltung zur B 196 aufmerksam.

Entsprechend werden innerhalb der Sondergebietsfestsetzung ca. 50 % des Sondergebietes als
Bereiche ausgewiesen, fiir Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit dem Ziel hier
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landschaftsgirtnerisch gestaltete Freiflachen unter Einbeziehung von Landschaftsmotiven Siidost-

Riigens anzulegen. Dabei soll auf ein intensives Wechselspiel von Wasserfldchen mit Landflachen

besonderer Wert gelegt werden. Hier gelten die textlichen Festsetzungen (Teil B):

4a das brachgefallene Acker- und Weideland, die verbleibenden Brachflachen und die ver- .
bleibenden ehemaligen Gewerbebrachen sind als landschaftsgartnerisch gestaltete Freian-
lagen als Bestandteil des Sondergebietes Fremdenverkehr aufzubereiten.

4b die Abgrenzung evtl. Wasserflichen in freier Linienfiihrung.

4c die Anlage der Wege in freier Linienfithrung mit Anschliissen an die an das Plangebiet
grenzenden Verkehrsflachen.

Der Vorhabentriger erstellt in Abstimmung mit dem Biosphdrenreservat Siidost-Riigen einen

Griinordnungs- und Landschaftspflegerischen Begleitplan mit dem die im Vorhaben- und Er-

schlieBungsplan festgesetzten Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach Lage

und Umfang konkretisiert werden. Dieser Plan ist nach der Beteiligung der Raumordnungsbe-

horde und der Beteiligung der Triger offentlicher Belange zu erarbeiten.

Als Zielvorgaben sollten die Anregungen des Landkreises und des Biosphérenreservates weitest-

gehend in dem Griinordnungsplan sowie dem Plan zur Gestaltung der Freiflichen iibernommen

werden, namlich: A

Bei der geplanten landschaftsgértnerischen Freianlage sollte eine landschaftstypische Geholz- und

Pflanzenwahl erfolgen.

Die Anlagen der Wasserflichen sollten in einer natiirlichen Art und Weise nachempfunden wer-

den. _

Bei der Auswahl von Wegebefestigungen, Briicken, Briistungen, eventuellen Pallisaden, Kleinar-

chitektur im Park und #hnlichem sollte ebenfalls die Verwendung natiirlich bzw. naturnaher Ele-

mente angestrebt werden um einen allzu starken stidtischen Charakter zu vermeiden. Fiir die 0st-

liche Bebauung, welche sich an die Baderarchitektur anlehnen wird, sollten durchaus auch die

Villengirten aus dieser Zeit Vorbild sein. Eine umfassande Begriinung der grofen Stellplatzfla-

chen ist unbedingt erforderlich, wobei jedoch die optische Wirkung der Allee beriicksichtigt wer-

den muB.
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4.8 Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung/Denkmalpflege
Das Plangebiet bildet das Bindeglied zwischen zwei stidtebaulich und architektonisch in ihrer
Entstehungsgeschichte und baulichen Ausprigung voneinander vollig verschiedenen Siedlungs-
schwerpunkten. Zum einen der griinderzeitlichen WilhelmstraBe im Norden und dem bis zu 5-ge-
schossigen Mietwohnungsbau in der sog. Plattenbauweise im siidostlichen AnschluB an das
Plangebiet. Die Dominanz und Wucht dieser siedlungsstrukturellen Schwerpunkte sowie die mit-
tige Lage des Plangebietes bedingt eine gestalterische Abstimmung, wobei die griinderzeitlichen
Vorbilder der WilhelmstraBe gestalterisches Leitmotiv sein sollen. Dieses soll mit den Festsetzun-
en iiber das bauliche NutzungsmaB (3 Geschosse + Dachgescho3 max. Bauhthe 12,5 m) und
Ortlichen Bauvorschriften iiber Gestaltung erreicht werden. Diese orientieren sich dabei an den
historischen Vorbildern, wobei sie sich auf die Regelung der wesentlichen Gestaltungsmerkmale
wie Dachneigung und Farbgebung beschriinken. Sie sollen den Bauherren und Architekten einen
groBziigigen Rahmen stecken und zeitgeméBe und unkonventionelle Bauformen férdern.
Denkmalwiirdige Gebdude sind im Plangebiet nicht verzeichnet bzw. von der Denkmalpflegebe-
horde zu benennen.
In der Ortlichen Bauvorschrift iiber Gestaltung werden wegen der besonderen offentlichen Lage
und der Sensibilitit des umgebenden Landschaftsraumes und der angestrebten Architektur
Reglementierungen hinsichtlich der Werbeanlagen vorgenommen.
Das Allgemeine Wohngebiet im westlichen Teil des Plangebietes bildet den Ubergang zur
dorflichen Struktur des urspriinglichen Ortes von Sellin. Hier ist lediglich eine 1-geschossige
Bauweise zulidssig mit einer Mindestdachneigung von 40°, was der dorflichen Umgebung
entspricht.

4.9 Immissionsschutz

Westlich grenzt eine Tierhaltungsanlage an das Plangebiet. Damit ist im westlichen Teil des Gel-
tungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes das Entstehen eines Gebietes mit unver-
triglichen Nutzungen zu erwarten. Hierzu ist mit dem Betreiber iiber die entscheidungserhebli-
chen Angaben hinsichtlich Kapazitit der Anlage und die zu erwartende Fortfiihrung des Betriebes
zu sprechen. Nach dem Beteiligungsverfahren der Triger offentlicher Belange wird die Festset-
zung des Allgemeinen Wohngebietes aus stidtebaulichen Griinden im westlichen Teil des Plan-
gebietes allgemein befiirwortet, weil hierdurch eine wesentliche Verbesserung der derzeitigen Si-
tuation angestrebt wird. Es ist deshalb das Ziel der Gemeinde die GroBviehanlage nach Maglich-
keit an einem anderen Standort unterzubringen und den Ortseingangsbereich Sellin und das Um-
feld um die GroBviehanlage gestalterisch aufzuwerten und den Bereich zu sanieren. Die Festset-
zung Allgemeinen Wohngebietes wird daher beibehalten, weil diese der beabsichtigten zukiinfti-
gen stidtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich am ehesten entspricht. Gegebenenfalls ist ein
Gutachten iiber die Vertriglichkeit von Tierhaltungsanlage und Allgemeinen Wohngebiet

einzuholen.

5.0 Infrastruktur

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll ein erheblicher Teil der fiir das Funktionieren des
Fremdenverkehrswesens von Sellin notwendigen Infrastruktureinrichtungen planungsrechtlich
vorbereitet werden. Hierdurch wird auch der raumordnerischen Funktionszuweisung als landli-
cher Zentralort mit dem Schwerpunkt der Fremdenverkehrsentwicklung entsprochen.

Ein erster Schritt ist bereits die von dem Vorhabentriger realisierte Hotel- und Einzelhandelsan-
lage an der OstbahnstraBe.

Die fiir die geplanten Bauvorhaben notwendige offentliche (z.B. Schulen, Kindergirten, Ver-
kehrsverbindungen, Post, Ver- und Entsorgung) und private Infrastruktur (Handwerk, Handel,
Dienstleistung) ist groBtenteils vorhanden und soll durch fremdenverkehrliche InfrastrukturmaB-
nahmen im Plangebiet selbst ergénzt und erweitert werden. Die infrastrukturelle Ausstattung des
Ortes wird sich entsprechend der schwerpunktmiBigen Entwicklung Sellins qualitativ und quanti-
tativ wesentlich verindern. Die mit der Erstellung des Flachennutzungsplanes begonnene
Bauleitplanung fiir den Ort unterstiitzt diese Entwicklung und bereitet parallel den notwendigen
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Wohnungsbau vor. Dieses schwerpunktméBig in den Bereichen Siedlung am Wald im unmittelba-
ren AnschluB an das Plangebiet und Hartmann's Ruh ca. 1000 m nordwestlich vom Plangebiet
gelegen.

Vollig neugeordnet wird die technische Infrastruktur sowie ErschlieBung innerhalb des Plangebie-
tes durch den Vorhaben- und ErschlieBungstréger. Es ist abzusehen, daB sich das Verbrauchsver-
halten hinsichtlich Wasser und Elektrizitit wesentlich dndern wird. AuBerdem wird der Anschlu8-
grad an das offentliche Ver- und Entsorgungsnetz erhoht.

5.1 Offentlicher Personennahverkehr (OPNYV)

Sellin wird durch die Riigener Personennahverkehrs GmbH und die Kleinbahnstrecke der Deut-
schen Reichsbahn "Rasender Roland" im schienengebundenen Verkehr an das iibrige Nahver-
kehrsnetz des Landkreises Riigen angebunden. Das Plangebiet wird unmittelbar von dem OPNV
erschlossen. Bushaltestellen in der OstbahnstraBe. Der Kleinbahnhaltpunkt an der Siidgrenze des
Plangebietes. Es wird davon ausgegangen, daB kurzfristig Sellin an den sog. kleinen Baderver-
kehr angebunden wird. Anleger ist die Seebriicke in Verlidngerung der WilhelmstraBe nordlich des
Plangebietes ca. 1000 m entfernt. Mittelfristig wird mit der Wiederaufnahme einer weiteren
Schiffsverbindung vom sog. Bollwerk nach Greifswald ausgegangen. Dieser Anleger befindet
sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum westlichen Grenzbereich des Plangebietes.

Ein Konzept zur Gestaltung der Verkehrsbeziehungen innerhalb der Region liegt noch nicht vor.
Wegen der zur Zeit noch bestehenden Unsicherheiten iiber die zukiinftige Entwicklung der Orte
werden verldBliche Verkehrsprognosen und Planungen erst in 2 - 5 Jahren moglich sein.

Auf jeden Fall ist festzustellen, daB das Plangebiet wegen seiner besonderen Lage die hochsten
Zentralitatsmerkmale innerhalb der Region aufweist und auch zukiinftig simtliche OPNV-Verbin-
dungen das Plangebiet tangieren. Es ist abzuwarten ob fiir die Zukunft und die zu erwartende
Anbindung an den kleinen Biderverkehr auch fiir Sellin eine Neulosung der Linienfithrung zur
Einddmmung des Individualverkehrs erforderlich wird.

5.2 FuB- Rad- und Wanderwege

Die fuBldufige Verbindung von der Seebriicke iiber die WilhelmstraBBe, die Granitzer StraBe durch
das Plangebiet zur Siedlung am Wald und zum Cliff-Hotel ist das Riickgrat des zukiinftigen FuB-
und Wanderwegenetzes von Sellin. Diese FuBwegbeziehung wird in der Planzeichnung betont
durch anzupflanzende Béume als kultivierte Allee, die von Nordwest nach Siidost das Plangebiet
diagonal durchlduft mit moglichen Anschliissen Richtung Siedlung am Wald und Ostbahnhof im
Siidosten, sowie in Richtung WilhelmstraBe im Norden. Diese HauptfuBwegebeziehung soll als
Promenade gestaltet werden von der die einzelnen Fremdenverkehrseinrichtungen fuBlaufig er-
schlossen werden. Generell soll die Fithrung der FuB- und Wanderwege in freier Linienfithrung
erfolgen, nach MaBgabe des im AnschluB an das Beteiligungsverfahren zu erstellenden Griinord-
nungs- und Landschaftspflegerischen Begleitplanes.

5.3 Ruhender Verkehr

Fiir jedes Vorhaben im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist der erforderliche Ein-
stellplatznachweis entsprechend den bauordnungsrechtlichen Besimmungen notwendig. Schwer-
punkte fiir die Einstellplatznachweise sind die im Plangebiet festgesetzten Umgrenzungen von
Hachen fiir Stellplatze.

Entlang der B 196 wird eine Verkehrsfliache besonderer Zweckbestimmung als offentliche Park-
flache festgesetzt. Diese dient dem notwendigen Offentlichen Einstellplatznachweis der aus dem
Betrieb der Vorhaben erstehen kann, aber auch als Parkfliche fiir Bedarf, der im vorhandenen
Siedlungsgebiet entsteht. Die detaillierte Gestaltung der Seitenrdume der B 196 ist im Zuge der
Ausbauplanung der B 196 (Planungszeitraum 2 Jahre) abzuklaren. Dazu die Festlegung der
Bauverbotszonen und ggfs. Ausnahmeregelungen fiir Unterschreitungen der Bauverbotszone.

VEP Zentrumsber./ 02-062 / 08.10.93 -17 -



P | S—

0

5.4 Kraftfahrzeugverkehr

Die im Siiden des Plangebietes verlaufende BundesstraBe 196 mit einer durchschnittlichen tagli-
chen Verkehrsmenge von 10.000 - 15.000 Pkw/d zu den Verkehrsspitzenzeiten bildet die einzige
StraBenverbindung Richtung Monchgut bis Thiessow. Die anliegende Entfernungsmatrix sowie
die Abbildung der Verkehrsbelegung aus der Situationsanalyse fiir ein okologisch ausgerichtetes
Verkehrskonzept der Studiengesellschaft fiir Wirtschaft, Umwelt und Verkehr in Mecklenburg-
Vorpommern verdeutlicht die Bedeutung dieses StraBenabschnittes fiir den Kraftfahrzeugverkehr
innerhalb der Region. Der AnschluB des Plangebietes an die BundesstraBe erfolgt iiber die Ost-
bahnstraBe und den Einmiindungsbereich OstbahnstraBe/B196. Zur Zeit werden Entwiirfe erstellt
zur Ausbildung dieses Einmiindungsbereiches im Zuge der Erneuerung der B 196.

Die interne KraftfahrzeugerschlieBung erfolgt iiber eine von der OstbahnstraBe ausgehende Stich-
straBe die mit zwei weiteren Stichen das innere Plangebiet von Nordosten her erschlieBt.

Die ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes im Westen des Plangebietes erfolgt iiber eine
StichstraBe ausgehend von einem vorhandenen ErschlieBungsweg.

Es ist das Ziel die vorgesehenen landschaftsgértnerisch zu gestaltenden Freiflachen komplett vom
Kraftfahrzeugverkehr freizuhalten und fiir Fremdenverkehrs-, Kur- und Erholungsnutzungen dem
FuBginger zu widmen. Die Zufahren zu den Park- und Stellplédtzen parallel zur B 196 sollen
sowohl von der B 196 als auch von der OstbahnstraBe genommen werden konnen. Ziel ist jedoch
nach Moglichkeit die Anbindung iiber die B 196, weil dadurch der Ort und das Innere des Plan-
gebietes weitgehend von dem Kraftfahrzeugverkehr freigehalten werden konnen. Dieses ent-
spricht am ehesten der Zielsetzung der gemeindlichen Verkehrsplanung den Kraftfahrzeugverkehr
im Ort schrittweise zu reduzieren. Eine derartige Zufahrt ist abhdngig von der Ausbauplanung der
B 196 und ist ggfs. zu einem spéteren Zeitpunkt einzuordnen.

Die Verkehrsflichen werden ohne die Aufteilung des inneren Verkehrsraumes festgesetzt, sowie
ohne die im offentlichen Verkehrsraum vorzunehmenden Bepflanzungen und die Anlage von
StraBenbegleitgriin. Dieses bleibt den spiteren Ausfiihrungsplanungen und ggfs. Widmungsver-
fahren vorbehalten.

5.5 Energieversorgung

Aus Griinden der Lufthygiene schlieBt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan durch textliche Fest-
setzung Nr. 5 den Einsatz von Festbrennstoffen aus.

Es wird zunzchst davon ausgegangen, daB die Vorhaben im Plangebiet mit Gas beheizt werden.
Aus Vergleichsrechnungen mit @hnlichen Vorhaben wird eine max. AnschluBleistung von ca.
1600 cbm/h zunchst veranschlagt. Dabei wird von 1.500 Vollbetriebsstunden im Jahr ausgegan-
gen. GemiB Stellungnahme der Verbundnetz GAS-AG ist eine Versorgung mit dem Energietréiger
Gas grundsitzlich moglich. Ein entsprechender Antrag ist an das zustiandige Gasversorgungsun-
ternehmen zu stellen.

Es sollte der Einsatz regenerativer Energien wie Nutzung von Sonnenwérme, Photovoltaik, War-
mepumpen, Blockheizkraftwerk etc. bevorzugt zur Anwendung gelangen.

5.6 Wasserversorgung

Die Gemeinde beteiligt sich an der Aufstellung zur Ermittlung des konkreten Wasserbedarfes in-
nerhalb der Region durch das Amt Monchgut-Granitz. Im Zuge der konkreten Bavantragsverfah-
ren fiir die einzelnen BaumaBnahmen innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist der
Nachweis der gesicherten ErschlieBung also auch der Trinkwasserversorgung seitens des Vorha-
bentriigers mit dem Zweckverband zu fiihren. Das Aufstellungsverfahren fiir den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan soll parallel zur Ermittlung des Wasserbedarfs innerhalb der Region und Fiih-
rung eines regionalen Nachweises fortgefiihrt und abgeschlossen werden.

5.7 Lobschwasserversorgung

Die Belange des Brandschutzes sind wegen der Besonderheiten der Vorhaben von wesentlicher
Bedeutung. Fiir die Bemessung des Lisschwasserbedarfs aus Loschwasserentnahmemoglichkei-
ten in einem Umkreis von 300 m sollte zumindest der Wert fiir Kern- und Gewerbegebiete von 96

- 192 cbm/h in Ansatz gebracht werden.
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5.8 Abwasserbeseitigung

Aus ersten Voruntersuchungen im Rahmen der Flachennutzungsplanung Sellin wird von 3.837
Einwohnergleichwerten (EGW) fiir den Bereich Granitzer StraBe, OstbahnstraBe und das Plan-
gebiet ausgegangen. Aus Griinden der Sicherheit und Bereithaltung notwendiger Reserven sollte
zunichst von diesem hohen Wert ausgegangen werden, der im Zuge der Konkretisierung der Pla-
nung zu iiberpriifen ist.

Fiir die bereits abgeschlossenen BaumaBnahmen (bona-Markt) ist ein Entwisserungsantrag ge-
stellt worden und die Abwasserleitung wurde antragsgemiB hergestellt. Diese Leitung soll auch
fir die neuhinzukommenden Bauvorhaben als Schmutzwasserentwiésserung dienen. Entspre-
chende Antrzge sind bei dem Zweckverband im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu stel-
len. Sie werden z.Zt. vorbereitet und dienen als Grundlage fiir den Durchfiihrungsvertrag iiber die
ErschlieBung zwischen Gemeinde, Vorhabentréiger und Versorgungsunternehmen.

5.9 Elektrizititsversorgung

Aus Vergleichsrechnungen wird der erforderliche AnschluBwert fiir die Summe der im Plangebiet
moglichen Vorhaben mit 1.800 KVA veranschlagt. Im Zuge der weiteren Konkretisierung der
Planungen und EinzelmaBnahmen bereitet der Vorhabentréger entsprechende Antragstellungen bei
dem Stromversorgungsunternehmen vor. Hierzu sind die konkreten Bauantragsunterlagen vorzu-
legen.

Dige vorhandenen Stromversorgungsanlagen diirfen nicht unter-/iiberbaut werden und sind bei Er-
fordernis als BaufreimachungsmaBnahme zu verlegen und der HEVAG unentgeltlich zu iiberge-
ben. Ein AnschluB an das Versorgungsnetz der HEVAG ist durch Erweiterung der Mittel-
/Niederspannungsanlagen moglich. '

5.10 Miillbeseitigung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist fiir die im Einsatz befindlichen Miillfahrzeuge ausrei-
chend bemessen. Die Entfernungen spiterer baulicher Anlagen von den offentlichen Verkehrsfla-
chen sind hinsichtlich der Abfallentsorgung fiir die spateren Nutzer zumutbar.

6.0 Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Der Vorhabentriger, die T.G. Planbau GmbH Sellin/Riigen, OstbahnstraBe 15, 0-2356 Sel-
lin/Riigen, beabsichtigt unverziiglich nach Vorliegen der notwendigen behordlichen Genehmigun-
gen die weiteren ErschlieBungsmaBnahmen ziigig durchzufiihren. Es ist bereits ein Hotelkomplex
mit integrierten Einzelhandelseinrichtungen mit den dazugehtrenden ErschlieBungsanlagen fertig-
gestellt worden und die dem Vorhabentriger verfiigbaren Flachen sind bereits weitgehend be-

rdaumt.

6.1 Bodenordnende MaBnahmen

Die zur Durchfiihrung des Vorhabens erforderlichen bodenordnenden MaBnahmen wie Grunder-
werb und Vermessung werden vom Vorhabentrager durchgefiihrt. Die Vermessung ist
abgeschlossen.

6.2 Verpflichtungserklirung

GemaB § 246 a Abs. 1 Nr. 6 BauGB erklart der Vorhabentriger, die T.G. Planbau GmbH Sellin
in 0-2356 Sellin/Riigen, daB er zur Durchfithrung des Vorhabens und der notwendigen Erschlie-
BungsmaBnahmen in der Lage ist und verpflichtet sich das Vorhaben bis zum Jahr 2000 durch-
zufiihren, sofern die offentliche ErschlieBung und Ver- und Entsorgung seitens der offentlichen
ErschlieBungstrager sichergestellt ist.
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auf die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes die An-

Die Verpflichtungserkldrung bezieht sich
gsleitungen und die Herrichtung der .

schliisse bis zu den nichstgelegenen Ver- und Entsorgun
Verkehrsflichen gemiB MaBgabe eines ErschlieBungsdurchfithrungsvertrages zwischen Vorha- -

bentriger und Gemeinde nach dem Mustervertrag der Bundesvereinigung der Kommunalen Spit-
zenverbinde. Die vom Vorhabentréger erbrachten ErschlieBungsleistungen sind bei einer even-

tuellen spiteren Veranlagung zZu ErschlieBungsbeitréigen durch die Gemeinde seitens des Vorha-
bentrigers der Gemeinde ge genzurechnen.

Sellin, den 26. Oktober 1993

Vorhabentrager: Gemeinde Sellin

ot /102

Stempel und Unterschrift
3@.,«&,/7 Ay~ 24a/ar3
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Inhalt der Verfugung

BeschluBempfehlung

Gemeinde Ostseebad Sellin

Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Zentrumsbereich®

BeitrittsbeschluB zu den MaBgaben und Auflagen
der Genehmigung des Innenministeriums

Das Innenministerium des Landes Mecklenburg-Vorpommem hat mit Verfligung vom 28. Januar 1994
unter dem Az. Il 851-512.115-01.12.42/93 wie folgt genehmigt:

| Der von der Gemeindevertretung am 26.10.1993 beschlossene o.g. Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird
hiermit nach § 246 a Abs. 1 Nr. 4 Baugesetzbuch (BauGB) mit Ausnahme des im Plan enthaltenen Allgemeinen
Wohngebietes genehmigt. ‘

Il. Fur das Allgemeine Wohngebiet wird die Genehmigung versagt.

Die Genehmigung erfolgt unter nachstehenden MaBgaben und Auflagen, denen die Gemeindevertretung mit folgen -
dem BeschluB beitritt.

MaBgabe |

Beschluf3

GemaB § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB haben Bauleit -
plane gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
sowie deren Sicherheit zu gewahrleisten. Im ge-
samten Einwirkungsbereich des Planes ist mit er-
heblichen Belastungen aus der stark frequentier -
ten BundesstraBe 196 zu rechnen. Ein hinreichen-
des Auseinandersetzen mit diesem Belang hat im
Planverfahren nicht stattgefunden. Aufgrund des
Nachtrags vom 18.01.94, der eine immissions-
schutzrechtliche Abschatzung vomimmt, sind in
dem Larmpegelbereich lll - V die geméaB textlichli-
cher Festsetzung ausnahmsweise zuldssigen
sonstigen Wohnungen und Wohnungen fur Frem -
denbeherbergung als unzuldssig zu erachten, da
in ihnen ein ausreichender Immissionsschutz ge-
maR den Anspriichen flr gesundes Wohnen nicht
sichergestellt ist. Der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ist um die entsprechenden Lampegel-
bereiche zu erganzen.

In den textlichen Festsetzungen ist festzulegen,
daB die im Sondergebiet Fremdenverkehr aus-
nahmsweise zuldssigen Wohnungen im Larmpe-
gelbereich lll-V nicht zulassig sind.

Im Larmpegelbereich Il ist fur die ausnahmsweise
zulassige Wohnnutzung im Einzelfall der Nach-
weis zu fuhren, daB die nach DIN 18005 fur
Wohnnutzung  geforderten  Planungsrichtpegel
eingehalten werden.

BeitrittsbeschluB 02- 062 / 16. Februar 1994 /-1 -

Der MaRgabe wird beigetreten. Die Plan-
zeichnung ist um die Darstellung der Larm-
pegelbereiche V, IV, lll und Il zu erganzen.

Die textlichen Festsetzungen sind wie folgt
ZU erganzen:

Die im Sondergebiet Fremdenverkehr aus -
nahmsweise zuldssigen Wohnungen sind in
dem Larmpegelbereich IIl-V nicht zuldssig.

Die textlichen Festsetzungen sind wie folgt
ZU erganzen:

Im Lampegelbereich |l ist fur die aus-
nahmsweise zuldssige Wohnnutzung im
Einzelfall der Nachweis zu fUhren, daB die
nach DIN 18005 fur Wohnnutzung gefor-
derten  Planungsrichtpegel  eingehalten
werden.
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Inhalt der Verfugung

BeschluBempfehlung .

MaBgabe Il

MaBgabe Il

MaBgabe IV

GemaB § 9 Abs. 2 BundesfernstraBengesetz
(FStrG) bedurfen Baugenehmigungen oder nech
anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen
der Zustimmung der Obersten LandesstraBen-
baubehoérde, wenn die MaBnahmen innerhalb von
40 m, gemessen vom Fahrbahnrand einer Bun-
desstralBe errichtet werden sollen. Wesentliche
Teile der Stellplaizanlage liegen innerhalb dieses
40 m Bereiches der BundesstraBe 196. Eine Zu-
stimmung der Obersten LandesstraBenbaube -
hérde liegt hierfUr nicht vor.

Auf eine Zustimmung kann verzichtet werden,
wenn das Bauvorhaben den Festsetzungen eines
unter Mirkung des Tragers der StraBenbaulast zu-
stande gekommenen Bebauungsplanes ent-
spricht. Eine einvernenmliche Mitwirkung des
StraBenbauamtes ist bisher aber nicht nachgewie -
sen. Da die Anzahl der Stellplatze aufgrund der
vorgesehenen groBen Freizeitanlagen, wie Spal3-
bad, Disko u.&. erforderlich ist, um eine geord-
nete ErschlieBung dieses Bereiches sicher zu
stellen, kann auf eine Festsetzung von Flachen fur
Stellplatze nicht verzichtet werden. Eine Versor-
gung des angrenzenden Gebietes ware dann
nicht mehr gesichert. Insofern ist es zwingend er-
forderlich entweder das Einvernehmen mit dem
StraBenbauamt nachzuweisen oder durch Ande-
rung der Planung an anderer Stelle Alternativen fur
das Anlegen von Stellplatzen aufzuweisen.

Der vom Vorhabentrager vorgelegte Vorhaben-
und ErschlieBungsplan muB verwirklichungsfahig
sein. Dazu ist es erforderlich, daB er der Eigentu-
mer der beplanten Flache ist oder eine anderwei-
tige VerfUgungsbefugnis (z.B. Erbbaurecht, gesi-
cherte Zustimmung des Eigentimers zur Durch-
fuhrung der MaBnahmen) vorweisen kann. Ein
entsprechender Nachweis ist mit Nachtrag vom
18.01.1994 lediglich zu einem Teil gefuhrt. Fur
die noch verbleibenden Flurstiicke 17, 20, 21/1,
32, 121, 125, 126, 127, 130, 131 und 124/1
ist ein entsprechender Nachweis noch nachzurei-
chen.

Zwischen Gemeinden und Investor ist gemaR § 7
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB - MaRnahmen G - ein
Durchfuhrungsvertrag abzuschlieBen. Der Vorha-
bentrager hat im Rahmen dieses Vertrages zu be-
kunden, daB er bereit und in der Lage ist Vorha-
ben- und ErschlieBung innerhalb einer bestimmten
Frist durchzuflhren sowie Planungs- und Er-
schlieBungskosten ganz oder teilweise zu Uber-
nehmen. Im vorliegenden Fall hat sich der Vorha-
bentrager bereits dazu verpflichtet, bestimmte
Planungs- und ErschlieBungskosten zu Uberneh-
men sowie die Durchfuhrung der ErschlieBungs-
maBnahmen innerhalb eines vorgegebenen Zeit-
rahmens durchzufUhren. Nachzutragen ware inso

BeitrittsbeschluB 02- 062 / 16. Februar 1994 /-2 -

Der MaBgabe wird beigetreten. Uber das
Landesamt fUr StraBenbau und Verkehr des
Landes Mecklenburg-Vorpommern in Ro-
stock ist bei der Obersten LandesstraRBen-
baubehdrde, dem Wirtschaftsministerium
des Landes Mecklenburg-Vorpommem in
Schwerin eine Zustimmung zur Errichtung
der Einstellplatze innerhalb des 40 m Be-
reiches einzuholen.

Der MaBgabe wird beigetreten. Seitens
des Vorhabenstragers sind dem Innenmini-
sterium die geforderten Nachweise nach-
zureichen.

Der MaBgabe wird beigetreten. Die
Grundsatzvereinbarung ist gemaB MaRB-
gabe zu ergénzen und der Gemeindever-
tretung zur BeschluBfassung vorzulegen.
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BeschluBempfehlung

Auflage

Versagung

fern lediglich noch die Erklarung hinsichtliich des
Zeitrahmens fur die Herstellung der hochbaulichen
BaumaBnahmen sowie die verbindliche Zusage
zur Ubemahme der gemaB Grinordnungsplan
vorzusshenden  grunordnerischen  MaBnahmen.
Eine entsprechende Erganzung der Grundsatz-
vereinbarung vom 15.12.1993 ist vorzunehmen.

Um dem Hochwasserschutz Rechnung zu tragen
ist die Mindesthéhe des FertigfuBbodens im Erd-
geschoB vereinbarungsgemaB auf 2,15 m UNN
festzulegen. Eine entsprechende textliche Fest-
setzung ist in dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan aufzunehmen.

GemaR § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB haben Bauleit-
pline gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sowie deren Sicherheit zu gewahrleisten. Der Be -
reich des Allgemeinen Wohngebietes (WA) grenzt
unmittelbar an eine GroBviehanlage sowie die in
diesem Bereich stark frequentierte B 196 an. Ein
Nachweis Uber den Umfang der jeweils zu er-
wartenden Emissionen wurde nicht geflhrt. Aus
allgemeinen Erfahrungen 188t sich aber schon
ohne entsprechendes Gutachten erkennen, daB
die Forderungen des § 1 Abs. 5 hier nicht erfullt
werden kdnnen. Insofern ist fur diesen Bereich die
Genehmigung zu versagen.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder der Gemeindevertretung:

JA-Stimmen

Bemerkungen:

Aufgrund des § 22 Abs. 7 der Kommunalverfassung waren keine Mitglieder der Gemeindevertretung von der

Der Auflage wird entsprochen. In die textli-
che Festsetzungen des VEP ist folgende
textliche Festsetzung nachzutragen: Die
Mindeshohe der FertigfuBbdden im Erdge-
schoB im Plangebiet wird auf mindestens
2,15 m UNN festgelegt.

Die Versagung wird zur Kenntnis genom -
men. Der von der Genehmigung ausge-
nommene Bereich ist nach Klérung der
Standortfrage der GroRBviehanlage hinsicht-
lich der auf den. Bereich einwirkenden Im-
missionen planerisch zu Uberarbeiten und
emeut zur Genehmigung vorzulegen ggfs.
unter Erarbeitung eines Gesamtkonzeptes
fur die Umnutzung der GroBviehanlage und
der 8stlich anschlieBenden Bereiche.

davon anwesend:

; NEIN-Stimmen

Beratung und Abstimmung ausgeschlossen.

oder

haben folgende Mitglieder der Gemeindevertretung weder an der Beratung noch an der Abstimmung mitge-

wirkt.
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; Stimmenthaltung



