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Begrtndung fur den Bebauungsplan Nr. 1 B 2 " Hauptstrale / Granitzer StraRe " mit
Ortlichen Bauvorschriften im Ostseebad Sellin, Amt Ménchgut-Granitz, Landkreis Rii-
gen '
Verfahren gem. § 13 a BauGB

1.0 Planungserfordernis

Bereits in den 90 er Jahren hatte die Gemeinde Sellin im Zusammenhang mit dem
Sanierungsgebiet ,Zentrumsbereich" beabsichtigt, den Bereich zwischen HauptstraRe
und dem Graben, Gewasser Il. Ordnung 42/01/1, fur eine Bebauung zu erschlieRen.
Das Vorhaben wurde nicht vollstdndig umgesetzt und zunachst auf den Bereich Guts-
hof begrenzt, der zwischenzeitlich realisiert worden ist. In 2008 wurde ein weiterer
Teilbereich ( B. Plan 1 B 1 An der Hauptstr. 8 — 9 ) uberplant und am 2008.09.30 als
Satzung beschlossen.

Parallel dazu haben weitere Anlieger der HauptstraRRe ihre rickwartigen Grundsticks-
bereiche berdumt und beabsichtigen ebenfalls die bauliche Nutzung dieser Hofflachen.
Nach Prafung mit der Zielstellung des Rahmenplanes fur das Sanierungsgebiet und
Abgleich mit den Sanierungszielen sowie nach Ricksprache mit dem Sanierungstréger
gehen die Absichten der Grundeigentiimer mit den Sanierungszielen konform.

Fur die vorbeschriebenen MaRnahmen ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1
B 2 " HauptstralRe / Granitzer StraRe " mit Ortlichen Bauvorschriften erforderlich.
1.1 Wahl des Planverfahrens

Das erforderliche Rechtsetzungsverfahren bis zum abschlieRenden Satzungsbeschlu
soll nach der seit Dezember 2006 eingefuhrten Regelung des Baugesetzbuches zur
Verfahrensbeschleunigung gem. § 13 a, Bebauungspldne zur Innenentwicklung,
durchgefuhrt werden.

Dieses ist moglich aus den folgenden Griinden:

- Es handelt sich um die Wiedernutzbarmachung von Flachen.
- Es werden weniger als 20.000 m? Grundflache beansprucht.

- Die Uberplante Flache ist dem Siedlungsbereich zuzurechnen.

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

- Eine gezielte erstmalige Inanspruchnahme von Flachen flur zuséatzliche Sied-
lungsentwicklung findet nicht statt.
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1.2

Die duReren ErschlieRungsvoraussetzungen und Infrastruktureinrichtungen sind
komplett vorhanden.

Die Siedlungsentwicklung wird auf den vorhandenen Ort orientiert.

Die Wiederherstellung, Sicherung und Starkung eines funktionsfahigen Quar-
tiers wird geférdert.

Fur das Plangebiet besteht ein wirksamer Flachennutzungsplan.

Die notwendigen AnpassungsmaRnahmen kénnen zugig, ohne Kostenbela-
stung der Gemeinde erfolgen.

Die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen, wird nicht begriindet.

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

Abwigungserhebliche Grundsédtze und Gegebenheiten

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes sind die folgenden Grundséatze besonders in
der Abwagung zu berticksichtigen:

Wohnbedtirfnisse der Bevélkerung ( Erhalt der Wohnnutzung )
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener
Ortsteile

Belange der Wirtschaft
Belange der Fremdenverkehrswirtschaft
Belange der Siedlungswasserwirtschaft

Belange der Bodendenkmalpflege

Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Sanieren und planmaRige Neuordnung an der HauptstraRe / Granitzer StralRe
gelegener Flachen

planerischer Abschlu® der mit den vorausgegangenen Plénen eingeleiteten
stadtebaulichen Entwicklung

Anpassung der Planung an die zwischenzeitlich erfolgte stéddtebauliche und pla-
nungsrechtliche Entwicklung
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- Berucksichtigung der demographischen Entwicklung

- Schaffen von Bebauungsformen in kleinstrukturierter Bauweise orientiert an
Formen der ursprunglichen Fischerbauernsiediung und dem griinderzeitlichen
Siedlungsvorbild

- Erhaltung und Fortentwicklung der Wohnnutzung

1.4 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Es werden zusatzliche Bebauungsméglichkeiten fir die Anlieger geschaffen.

2.0 Lage im Raum

Regional betrachtet gehort Sellin zu den 4 klassischen Ostseebadeorten Studost — Ri-
gens; Binz, Sellin, Baabe und Géhren.

Sellin als einer der bedeutenden Badeorte Stidost -Riigens, bildet einen unverzichtba-
ren Bestandteil des Biosphéarenreservates Sudost - Riigen. Das Plangebiet gehért zur
Schutzzone llI.

Kleinraumig gehért das Plangebiet, an der Kreuzung HauptstraBe / Granitzer Strale /
August Bebel StralRe gelegen, zu den urspringlichen Siedlungsansatzen der Gemein-
de Sellin. Die Kreuzung ist einer der zentralen Verkehrsschwerpunkte im Ort.

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen den Hoéhen der Granitz und dem
Niederungsbereich zu dem Selliner See.

3.0 Bestand

3.0.1 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage wird die Entwurfsvermessung als Bebauungsgrundlage durch den
offentlich bestellten Vermessungsingenieur Krawutschke vom 2009.03.16 verwendet.
Es kann keine Gewéhr dafir tbernommen werden, daR das dargestellte Messungsge-
biet frei von unterirdischen Leitungen und Bauwerken ist.

Durch den 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur wurde bescheinigt, daR
die Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei
ist und die neu zu bildenden Grenzen sich korrekt in die Ortlichkeit tibertragen
lassen ( 2009.03.12).
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3.0.2 Riaumlicher Geltungsbereich

_ Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 B 2 " HauptstraBe / Gra-
nitzer StralRe " wird wie folgt begrenzt:

Im Norden : durch die Einmiindung Granitzer Str. / Hauptstr., die nordéstliche Gren-
zen der Flurstticke 171/3 und 171/2 ( rickwartige Grenze der histor. Be-
bauung an der Granitzer Str. ),

Im Osten : durch die westl. Grenze des Flursttickes 157/2 ( teilw. Graben ),
Im Stiden:  durch die nérdliche Grenze des Flurstlickes 174,

Im Westen: durch die stidéstliche Grenze der Hauptstrale.

Das Gebiet ist im folgenden Lageplan unmafstéblich dargestelit.

Das Plangebiet liegt in der Flur 1, Gemarkung Sellin, Gemeinde Sellin. Das Plangebiet
hat eine Gréfie von ca. 0,8 ha.

3.1 Nutzung

Bei dem Gebiet handelt es sich um das Gelénde auf dem sich die Kraftfahrzeugwerk-
statt an der Kreuzung Hauptstrale / Granitzer Strale befindet sowie um das Grund-
stiick des Fahrradverleih und der Fahrradwerkstatt an der Hauptstralle. Die gewerbli-
chen Nutzungen werden durch Wohnnutzungen und private Fremdenverkehrsnutzun-
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gen erganzt. Die rckwértigen Hof- und Geb&udeflachen werden z. Zt. als Wirtschafts-
hof, Abstellflache, Parkplatz und teilweise Garten genutzt.

Die Nutzung der Grundsticke im Kreuzungsbereich HauptstraRe / Granitzer Strale
wird geprégt durch Wohngebaude, Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gaststatten und sonstige Gewerbebetriebe. Der straRenzugewandte Bereich ist als
Besonderes Wohngebiet ( WB ) einzustufen. Der straRenabgewandte Bereich ist als
Allgemeines Wohngebiet ( WA ) einzustufen.

3.2 Baulicher Bestand / Denkmalschutz / Bodendenkmale

Der Siedlungsbereich wird gepragt von der urspringlichen Fischer-Bauern-
Siedlungsstruktur die von einer kleinteiligen Fremdenverkehrsstruktur (Baderwesen)
durchsetzt ist. So stehen in der Hauptstrae rohrgedeckte 1-geschossige Ziegelge-
baude neben 2-geschossigen gruinderzeitlichen Pensionsgebauden. Zum Teil ist der
Veranderungsprozel von der b&uerlichen Siedlungskultur hin zum Baderwesen durch
Umbaumafnahmen an den Gebauden selbst zu erkennen.

Zur Granitzer StrafRe hat sich das griinderzeitliche Siedlungsvorbild entwickelt mit einer
starker verdichteten Bebauung in zwei- bis dreigeschossiger Bauweise und ausge-
pragten Ecksituationen an der Kreuzung.

Das Denkmalverzeichnis des Landkreises Riigen benennt die Nr. 705, Granitzer Str. 7
Pension Sternblick und Nr. 713, HauptstralRe 14 Pension als Baudenkmale. Diese sind
nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Das Vorhaben liegt in einem Gebiet, in dem Uberdurchschnittlich viele Bodendenkmale
bekannt sind. In besonderen topographischen Lagen ist mit weiteren, bisher nicht be-
kannten Bodendenkmalen zu rechnen. Da das Vorhaben voraussichtlich erhebliche,
nicht ausgleichbare Auswirkungen auf die Bodendenkmale haben wird, ist die Ermitt-
lung der Auswirkungen vor Beginn von Bau- und ErschlieBungsmaRnahmen zwingend
erforderlich.

Es werden Bodendenkmale im Gebiet unterschieden. Einerseits Flachen; in denen
sich Bodendenkmale befinden, deren Veranderung oder Beseitigung genehmigt wer-
den kann, sofern, vor Beginn jeglicher Erdarbeiten, deren fachgerechte Bergung und
Dokumentation sichergestellt wird. Andererseits Flachen, fur die das Vorhandensein
von Bodendenkmalen ernsthaft anzunehmen bzw. nahe liegend ist.

Mit dem Landesamt sind Vereinbarungen (iber Bergung und Dokumentation zu treffen.
Es wird parallel zu dem Planverfahren von dem Landesamt eine Kostenschatzung fiir
eine Vorprospektion erstellt.
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Alle durch bodendenkmalpflegerische MaRnahmen anfallenden Kosten hat der Verur-
sacher des Eingriffes zu tragen.

3.3 ErschlieRungsbestand

3.3.1 ErschlieBungsbestand Verkehr

~ Das Plangebiet wird von der nordwestlich gelegenen Hauptstralle und der nérdlich
gelegenen Granitzer StraRe erschlossen. Beide Gemeindestrallen sind saniert. Die
Anbindung an den Uberértlichen Verkehr erfolgt tber die Granitzer Strale und die
Hauptstrae nach Suden zur B 196.

Alle an das Plangebiet heranfilhrenden ErschlieBungswege sind flr die Aufnahme des
zusatzlichen Verkehrsaufkommens ausreichend dimensioniert.

Die innere ErschlieBung der rickwartigen Bereiche des Plangebietes erfolgt Uber die
privaten Grundstlcke.

3.3.2 ErschlieBungsbestand Schmutzwasserkanalisation

Der Bestandsplan zur Generalentwésserung Sellin stellt eine vorhandene Mischwas-
serkanalisation bzw. Schmutzwasserkanalisation dar. Der Schmutzwasserkanal liegt in
der HauptstraRe. Die notwendigen, neu hinzukommenden Schmutzwasserkanale sind
an das vorhandene Kanalnetz anzuschlief3en.

3.3.3 ErschlieBungsbestand Regenwasserkanalisation

Eine offentliche Niederschlagswasserableitung existiert in der HauptstraRe und der
Granitzer Strale. AnschluBmaéglichkeiten sind gegeben.

Das Grabensystem sudlich der Granitzer Strae und 6stlich des Plangebietes dient als
Vorfluter fur das Oberflichenwasser Sellins. Der Ablauf der Graben des Niederungs-
gebietes erfolgt in den Selliner See und somit in den Greifswalder Bodden.

Die Einhaltung des 7 m Gewasserschutzstreifens gem. § 81 Landeswassergesetz ist
erforderlich. Bauliche und sonstige Anlagen, die nicht standortgebunden oder wasser-
wirtschaftlich erforderlich sind, sind in diesem Streifen unzuldssig. Das Bauverbot gilt
auch fur Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen sowie Zaune und Pféhle.

Es wird auf die besonderen Pflichten der Anlieger im Interesse der Unterhaltung des
Grabens hingewiesen. Die von den Anliegern zu duldende Benutzung der Grundstlcke
umfalt die zur ordnungsgeméRen Gewasserunterhaltung erforderlichen MalRnahmen
einschlieRlich das Aufbringen und Einebnen des Aushubs auf deren Grundstlcken.
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3.3.4 ErschlieBungsbestand Versorgung

Die Trinkwasserleitung liegt in der HauptstraBe und der Granitzer Strake. Von diesen
Leitungen kann das Plangebiet mit Trinkwasser versorgt werden.

Die Elektrizitatsversorgung erfolgt Uber den Kabelverlauf in der HauptstraRe und der
Granitzer Stralle. Von hier aus erfolgt eine Verteilung innerhalb des Plangebietes.

Zur telefonischen Versorgung liegen noch keine Bestandspléne vor.

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

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

3.4 Bestand o6ffentliche Infrastruktur

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

Die Feuerwehr mit entsprechenden Sozialrdumen ist im Mehrzweckgebaude der Ge-
meinde Sellin in der Siedlung am Wald untergebracht. Hier befindet sich auch das
Kinder-, Jugend- und Freizeitzentrum mit dem Boxclub. Die Ausstattung mit Einkaufs-
maoglichkeiten, Laden, Handel, Gewerbe und privaten Dienstleistungen ist in Sellin als
Grundzentrum im Amtsbereich Ménchgut - Granitz in hervorragender Weise vorhan-
den.

3.5 Emissionen / Immissionen

Landwirtschaftliche Immissionen

Entf.

Gewerbliche Immissionen

Gewerbliche Emissionen, auRerhalb des Rahmens der derzeitig festgesetzten Ge-
bietskategorien, sind nicht zu verzeichnen.

Immissionen Sport und Spiel

Entf.
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Immissionen Verkehr

Fur den am Plangebiet gelegenen Abschnitt der HauptstraRe / Granitzer Str. liegen
keine aktuellen Zahlergebnisse zur Verkehrsbelastung vor. Aus 1992 liegt eine Kno-
tenpunktzahlung des StraRenbauamtes Stralsund vor, die eine durchschnittliche tagli-
che Verkehrsmenge von ca. 4000 Kfz / 24 h am Knotenpunkt Hauptstrae / B196 er-
geben hat. Analog der von anderen Verkehrszéhlungen ermittelten Steigerung des
Verkehrsaufkommens wird fir den Kreuzungsbereich Hauptstrae / Granitzer Str. von
einer aktuellen Verkehrsbelastung von 5000 Kfz / 24 h zu den Verkehrsspitzenzeiten
wahrend der Saison ausgegangen.

Daraus ergibt sich aus dem vereinfachten Ermittlungsverfahren fur Larm — Immissio-
nen bei einer maRgebenden Verkehrsbelastung von 5000 Kfz / 24 h, ein Larmpegel
von 57 dB (A) am Tag fiir das Plangebiet im Abstand von 50 m zur Mitte des nachst-
gelegenen Fahrstreifens.

Daraus ergibt sich aus dem vereinfachten Ermittlungsverfahren fir Larm — Immissio-
nen bei einer maRgebenden Verkehrsbelastung von 5000 Kfz / 24 h, ein Larmpegel
von 47,5 dB (A) in der Nacht fur das Plangebiet im Abstand von 50 m zur Mitte des
nachstgelegenen Fahrstreifens.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur die stédtebauliche Pla-
nung werden Uberschritten.

Diese lauten fiir Allgemeine Wohngebiete tags 55 dB (A) und nachts 45 dB (A). Es
werden daher passive SchallschutzmaBnahmen angeordnet ( s. 6.16 Immissionschutz

).

4.0 Naturrdumliche Situation

4.1 Vegetationsbestand

Das Plangebiet ist gréRtenteils baulich oder als Hof- und Wirtschaftsflache ( Stellplat-
ze, Bootsliegepldtze etc. ) genutzt. Im Zuge des Nutzungswandels der Grundstuicke,
Reduzierung gewerblicher Nutzungen und der Kleintierhaltung sind gro®e Teile brach-
gefallen und pflegeleicht mit Rasen angelegt.

Geschiltzte Biotope oder besonders schitzenswerte Kleinstrukturen und Vegetations-
besténde sind nicht festzustellen. Der Vegetationsbestand hat keine hohe 6kologische

Bedeutung.
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4.2 Geologie, Wasser, Kiistenschutz

4.2.1 Baugrund / Bodengutachten

Die Landschaftsstudie Ménchgut aus 1990 beschreibt das Plangebiet im Ubergangs-
bereich zwischen Stauchmoréne und Selliner See als ebene Grundmoréne mit siidést-
lich anschlieRendem vermoorten Niederungsbereich. Das Gelande erfordert fur die
beabsichtigten Bauvorhaben im Rahmen der zu stellenden Bauantrége in jedem Fall
Baugrunduntersuchungen fir die Griindung der Gebaude, vor allem wegen dem nicht
exakt feststellbaren Ubergang von dem Bereich der organischen Sedimentation zur
anorganischen Sedimentation. Zu dem sudlich gelegenenen Bebauungsplan , Guts-
hof* hat das Geologische Landesamt Mecklenburg-Vorpommern mit seiner Stellung-
nahme vom 23.08.1995 folgende Hinweise zur regionalgeologischen Situation des
Planungsvorhabens gegeben:

»Im Planungsraum setzt sich der oberflaichennahe geologische Untergrund aus ca. 2 m
machtigem Sand zusammen, der Uber dem Geschiebemergel der Grundmoréne la-
gert. Der ostliche Teil des Geltungsbereiches féllt in ein Niederungsgebiet ab, das mit
ca. > 2 m machtigen Flachmoortorfsedimenten geftllt ist. Sand und Geschiebemergel
sind generell tragfahige Béden. Organische Béden sind setzungsgeféhrdet. Fur den
ostlichen Bereich des Planungsraumes wird empfohlen, die Tragfahigkeit der zu be-
bauenden Flachen durch ein Baugrundgutachten untersuchen zu lassen."

Die Stellungnahme kann fur den Planbereich sinngemaR angewendet werden.

Das Plangebiet fallt von Nordwest nach Sudost von der HauptstraRe / Granitzer Str. zu
dem Vorfluter um ca. 2 m von ca. 4,0 m auf ca. 2,0 m.

4.2.2 Grundwasser

Zu dem sudlich gelegenen Bebauungsplan ,, Gutshof* hat das Geologische Landesamt
Mecklenburg - Vorpommern mit seiner Stellungnahme vom 23.08.1995 folgende Hin-
weise zur Grundwassersituation des Planungsvorhabens gegeben:

.Nach unseren hydrogeologischen Kartenunterlagen ist im Geltungsbereich zuoberst
ein ungedeckter und damit vor flichenhaft eindringenden Schadstoffen ungeschutzter
Grundwasserleiter verbreitet. Das Grundwasser wird bereits bei einem Flurabstand
von ca. < 2 m angetroffen. Die Fliefrichtung orientiert sich nach Stiden zum Selliner
See.”
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4.2.3 Trinkwasser

Der Untersuchungsraum liegt auRerhalb von Trinkwasserschutzzonengebieten. Der
Planungsraum befindet sich in einer Fldche mit bestatigten Grundwasservorraten. '

4.2.4 Kiistenschutz /| Hochwasserschutz

Seitens des Staatlichen Amtes fur Umwelt und Natur wurde flr ein 6stlich angrenzen-
des Plangebiet auf die Hochwassefgeféhrdung des Gebietes hingewiesen. Die Uber-
flutungsmaglichkeit fur Teile des Plangebietes ist gegeben, wobei folgende Hochwas-
serwahrscheinlichkeiten genannt werden:

HW 5 = + 1,25 m HN
HW 10 = + 1,40 m HN
HW 20 = + 1,55 m HN
HW 50 = + 1,75 m HN
HW 100 = + 1,95 m HN

Staatliche HochwasserschutzmaRnahmen sind fir das Plangebiet nicht vorgesehen.
Daher sollte bei der Planung der BaumaRnahmen eine evtl. Hochwassergefahrdung
bei der Anordnung der Gebaudehéhen beriicksichtigt werden. Nach neuesten Berech-
nungen kénnen im Kustengebiet des Standortes bei sehr schweren Sturmfluten Was-
serstande bis zu 2,45 m HN auftreten. Der értlich zu erwartende Wellenauflauf ist dem
hinzu zu fiigen. In den Bereichen, die keine Hohen von 2,45 m HN aufweisen, sollten
die FertigfuRbodenhshen der zu errichtenden Geb&ude entsprechend dem Sicher-
heitsbedrfnis auf die vorgenannte Héhe ( 2,45 m HN ) angeordnet werden. Damit ist
eine relative Sturmflutsicherheit, jedoch keine absolute gegeben. Demgemal ist fur
das Plangebiet eine Mindesthéhe fur den ErdgeschoRfuboden von 2,45 m HN fest-

gesetzt.

4.2.6 Altablagerungen / Bodenschutz

Hinweise auf Altablagerungen liegen fur das Plangebiet derzeit nicht vor.

4.3 Einbindung in den landschaftlichen Zusammenhang

Als integrierter Bestandteil des 6rtlichen Siedlungszusammenhanges hat das Gebiet
keine Bezlge zu der landschaftlichen Umgebung. Es ist dreiseitig von Bebauung um-
geben und grenzt am Graben ( teilw. verrohrt ) an die Freiflachen des Seeparks.

09.08.19 Satzungsbegriindung.doc Sellin 02/045 B 1 B 2 Hauptstr./Granitzer Str. 13 -



4.3 Klimatische Bedingungen

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

5.0 Uberértliche Planungen und nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften nachrichtlich zu libernehmende Planungsinhalte

Raumbedeutsame Uberdrtliche Planungen liegen fur das Plangebiet nicht vor. Das ge-
samte Gemeindegebiet ist Bestandteil des Biosphérenreservates Studost-Rigen.

Es liegen folgende ubergreifende Planungen vor:

- Das Landesraumentwicklungsprogramm Meckleﬁburg — Vorpommern 2005
- Das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern 1998

- Das Regionale Entwicklungskonzept Riigen 2002

- Generalplan Kusten- und Hochwasserschutz M-V seit 1995

- Regionales Entwicklungskonzept Ménchgut — Granitz Endbericht Dezember 2004

Gutachtliches Landschaftsprogramm M -V 2003
Es liegen folgende o6rtliche Planungen vor:
- Flachennutzungsplan der Gemeinde Sellin, Bekanntmachung am 2006.05.02

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

- Rahmenplan zu dem Sanierungsgebiet ,Zentrumsberich” und ,WilhelmstraRe*

- Sanierungssatzung zu dem Sanierungsgebiet ,Zentrumsberich”

- Ein Generalentwasserungsplan liegt vor

- Es existieren Leitungsbestandspléne in verschiedenen MafRstében

- Die stdlich gelegenen B. Plane 1 A "Gutshof", 1 B 1 ,An der Hauptstralle 8 — 9"

- Baugrunduntersuchung Dipl. Ing. WeiRe von April 2002 zu dem B. Plan 1 A "Gutshof"

5.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach den Kriterien des Landesraumentwicklungsprogrammes (LEP M-V 2005) ist Sel-
lin als Grundzentrum einzustufen.
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Das Plangebiet ist sowohl lagemaRig als auch kapazitiv aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt.

5.2 Entwicklungstendenzen

Der Standort wird sich wegen seiner zentralen Lage baulich entwickeln und zu den
offentlichen StraRen weiter verdichten. Ziel ist dabei die Erhaltung und Entwicklung der
Wohnnutzung neben wohnvertréglichen Betrieben. Diese Entwicklung soll mit dem
Bebauungsplan geférdert werden. Hinzu kommt der erhebliche Eigenbedarf an Baufla-
chen der sich durch den Generationenwechsel auf den ehemaligen kleinen Hofstellen
und Gewerbebetrieben mittlerweile eingestellt hat. Die Knappheit an Baufléchen in der
Gemeinde wird durch die Planung nicht beseitigt. Es wird aber den Grundsttcksei-
gentimern die Méglichkeit gegeben, auf inren Grundsttcken ihren Familienmitgliedern
eine Bebauung zu ermdglichen.

5.3 Bestehende Baurechte

Die Eigentimer haben wiederholt Antrage gestellt zu einer Bebauung des Plangebie-
tes bzw. im AnschluB an die bestehende Bebauung. Diese Gesuche wurden regelma-
Rig abgelehnt. Ein Baurecht in der von den Anliegern gewlnschten und von der Ge-
meinde befiirworteten Form besteht demnach nicht.

5.4 Entwicklungsgebot

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

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan in dem er die Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes konkreter ausgestaltet und damit zugleich ver-

deutlicht.

6.0 Stiddtebauliche Ziele

Der Bebauungsplan soll mit seinen Festsetzungen unter Berlcksichtigung des Bau-
landbedarfs der Gemeinde den Rahmen fur die zuklnftige bauliche Entwicklung im
Plangebiet gestalten.

Die Struktur des umgebenden Siedlungszusammenhanges gibt eine stédtebauliche
Zielrichtung vor, die mit folgenden stadtebaulichen Regelungen umgesetzt werden soll.
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6.1 Art der baulichen Nutzung

GemaR den vorbeschriebenen stadtebaulichen Anforderungen wird fur die Baugebiete
innerhalb des Bebauungsplanes Allgemeines Wohngebiet (WA gem. § 4 BauNVO)
und Besonderes Wohngebiet (WB gem. § 4 a BauNVO) festgesetzt. '

Das besondere Wohngebiet ist zu den 6ffentlichen StraRen gelegen. Das Allgemeine
Wohngebiet ist fur die straBenabgewandten Bereiche vorgesehen.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zulassig sollen sein:
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

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

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe,

Ausgeschlossen (§1 Abs.6 BauNVO) werden:

- Tankstellen.

Der AusschluB der Tankstellen erfolgt wegen der beengten Verkehrsverhaltnisse.

Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen: sie dienen auch der Un-
terbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen, soweit diese nach der be-
sonderen Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

Zulassig sollen sein:

- Wohngebaude,

- Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften,
- Sonstige Gewerbebetriebe,

- Geschéfts- und Birogebaude,
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- Anlagen fur kirchliche; kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwek-
ke. '

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
- Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der Verwaltung,

- \ergniigungsstéatten soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfanges nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind.

Ausgeschlossen (§1 Abs.6 BauNVO) werden:

= Tankstellen.

Der AusschluR der Tankstellen erfolgt wegen der beengten Verkehrsverhéltnisse.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt mit der Grundfldchenzahl (GRZ) die
das Verhaltnis der Giberbauten Flache zur GrundstiicksgréRe angibt und der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse.

Entsprechend der in der Umgebung anzutreffenden Siedlungsstruktur wird in den
riickwartigen Bereichen, die als Allgemeines Wohngebiet ( WA ) festgesetzt sind, die
Grundflachenzahl mit 0,3 bei 1-geschossiger Bauweise festgesetzt. Das volle MaR der
méglichen Uberbauung, mit einer Grundfldchenzahl von 0,4 gem. § 17 BauNVO, kann
in Anspruch genommen werden, wenn die Uber die festgesetzte Grundflachenzahl von
0,3 hinausgehenden Grundflachen von Gebauden und baulichen Anlagen Uberdeckt
werden, die mit einem Griindach versehen sind ( s. textl. Festsetzung ). Diese Rege-
lung dient der Verzégerung des Abflusses des Oberflachenwassers und der besseren
Einfigung in den Landschaftsraum.

Mit der Festsetzung der 1-geschossigen Bauweise wird hier ein allmahlicher Ubergang
zu dem angrenzenden Seepark hergestellt und eine unangemessene Aufenwirkung in
den Landschaftsraum vermieden. Die absoluten Bauhdhen werden hier begrenzt. Er-
ganzend zu den vorbeschriebenen Festsetzungen werden zur besseren Einflgung in
den ortlichen Zusammenhang die absolute Bauhshe (Firsthéhe) die Sockelhéhe und
die Traufhéhe festgesetzt. Zusatzlich wird die Dachneigung geregelt.

Die Traufhéhe bestimmt sich durch den Schnittpunkt der Dachhaut mit der Aufien-
kante der aufgehenden AuRenwand. Die Traufhohe wird als mittlere Hohe festgesetzt.
Das heiflt, sie kann unter und Uberschritten werden, wenn die Ausmittelung der um-
laufenden Traufhdhen 3 m nicht Gberschreitet.
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Die Bauhéhenbegrenzungen orientieren sich an den Siedlungsvorbildern der Fischer —
Bauern Gehofte. Beispiele dieser Vorbilder sind noch in der unmittelbaren Umgebung
des Plangebietes vorhanden. Die Bauhéhenbegrenzungen gelten fur alle eingeschos-
sigen Gebaude im Plangebiet. |

In den stralRenzugewandten Bereichen wird entsprechend der Umgebungsbebauung
-des Kreuzungsbereiches HauptstraRe / Granitzer Strae ein héheres bauliches Nut-
zungsmaf flr das Besondere Wohngebiet ( WB ) festgelegt. Die Zahl der zulassigen
Vollgeschosse wird hier zur StraBe auf Il Vollgeschosse festgesetzt. StralRenabge-
wandt ist ein VollgeschoR zuléssig. In dem Besonderen Wohngebiet wird die Zahl der
ztulassigen Vollgeschosse fiir jedes Baufenster gesondert ausgewiesen.

Das volle MaR der moglichen Uberbauung, mit einer Grundflachenzahl von 0,6 gem. §
17 BauNVO, kann in Anspruch genommen werden, wenn die Uber die festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,4 hinausgehenden Grundflichen von Gebéuden und bauli-
chen Anlagen tberdeckt werden, die mit einem Grindach versehen sind (s. textl.
Festsetzung ). Diese Regelung dient der Verzégerung des Abflusses des Oberfla-
chenwassers und der Verbesserung der kleinklimatischen Verhiltnisse.

6.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, nicht iiberbaubare Grund-
stiicksfldchen

Die bebauten Bereiche der Umgebung sind von einer Bebauung in offener Bauweise
vorgepragt. Dementsprechend wird die offene Bauweise festgesetzt.

Far die noch unbebauten, straBenabgewandten Flachen sollen in Anlehnung an die
urspringlichen Fischer-Bauern-Siedlungsstrukturen Hofsituationen gebildet werden.
Dementsprechend verlduft die Abgrenzung der berbaubaren Flidchen an den gege-
benen Grenzen der groRen Grundstiicke. Die Ausbildung unregelméRiger Gebaude-
volumen ist entsprechend den landlichen Siedlungsvorbildern Sudostrigens maglich.

Fur die straRenzugewandten Baugrenzen wird ein Abstand von 5 m festgesetzt. Dieser
Abstand kann um 2 m unterschritten werden, durch Balkone, Loggien, Veranden,
Wintergarten, Erker, Treppenhausvorbauten und Hauszugangsvordacher. Mit dieser
Regelung soll erreicht werden, daR die vorgenannten, charakteristischen Gestaltungs-
elemente auch weiterhin den StraRenraum prégen. Zu dem Grabenbereich ist diese
Regelung ausgeschlossen.

Entlang der Grabenflache an der 6stl. Grundstucksgrenze sind die Bestimmungen des
§ 81 LWaG M -V mafgeblich. Hier gilt ein Bauverbot.

Die Ufer der Gewasser einschlieflich ihrer Befestigung und ihres Bewuchses sind zu
schltzen. Als Uferbereich gilt die an die Gewésser angrenzende Flache in einer Breite
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von sieben Metern jeweils landseits der Béschungsoberkante. Uber den Verlauf der
Béschungsoberkante entscheidet Im Streitfall die Wasserbehdrde.

Im Uferbereich dirfen Baume und Straucher auBerhalb von Wald nur beseitigt wer-
den, wenn dies fir den Ausbau oder die Unterhaltung des Gewdssers, aus Grinden
der Landschaftspflege oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist. Bauliche und son-
stige Anlagen, die nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforder-
lich sind, sind unzulidssig. Weitergehende naturschutzrechtliche Bestimmungen

bleiben unberihrt.

Das Bauverbot gilt auch fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sowie Zaune und
Pfahle.

Baulinien werden nicht festgesetzt.
6.4 Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und

Dienstleistungen des éffentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir
den Gemeinbedarf, Flichen fiir Sport- und Spielanlagen

Festsetzungen far die o. g. Einrichtungen werden im Plangebiet nicht erforderlich. Die-
se sogenannten Gemeinbedarfseinrichtungen sind im ortlichen Siedlungsgeflge ver-
streut und in ausreichendem Mafe vorhanden ( s. 3.4 ).

6.5 Flichen fiir den tiberortlichen Verkehr und fiir die értlichen
Hauptverkehrsziige

Es sind keine Flachen fur den tberértlichen Verkehr auszuweisen.

6.6 Verkehrsflichen
Die auRere Erschlieung ist unter Pkt. 3.3.1 beschrieben.

Der riickwartige, straRenabgewandte Bereich des Plangebietes wird derzeit von pri-
vaten Wegen erschlossen bzw. ist als Hof- und Wirtschaftsflache genutzt.

Die ErschlieRung des Flurstiickes 172 soll zukunftig Uber ein Geh, - Fahr — und Lei-
tungsrecht planungsrechtlich abgesichert werden. Es dient darUber hinaus der Siche-
rung der Leitungstrassen der ortlichen Versorgungstrager. Eine entsprechende Fest-
setzung verlauft entlang der nérdlichen Flurstiicksgrenze in einer Breite von 4 m bzw.
3 m ab einer Ausbuchtung die als Aufstellfliche fur Feuerwehrfahrzeuge dient.

Das nérdlich gelegene gréRere Flurstiick wird tber eine private Verkehrsflache als
Stichweg von der Granitzer Strafle erschlossen. Sie dient auch der Sicherung der Lei-
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tungstrassen der érilichen Versorgungstrager. Am Ende des Weges ist eine Aufstell-
flache fur Feuerwehrfahrzeuge ausgewiesen.

Der entwurfsprdgende Nutzungsanspruch dieser ErschlieRungsflachen ist die Aufent-
haltsfunktion. Die Breiten dieser Flachen sind ausreichend bemessen wegen des ge-
ringen Verkehrsaufkommens.

Bei beiden Flachen ist eine Wendemaéglichkeit am Ende dieser Stichwege nicht vorge-
sehen. Das Verkehrsaufkommen ist zu gering und &ffentliche Versorgungsfahrzeuge
sollen in die Wege nur im Notfall hineinfahren.

Eine Unterscheidung von Verkehrsflachen verschiedener Zweckbestimmung ist nicht
erforderlich.

Die innere stralentechnische ErschlieBung ist éffentlich — rechtlich ( Baulast ) zu si-
chern.

Der Nachweis der Einstellplatze fiir die Anwohner ist auf den Baugrundstiicken zu fiih-
ren. Der Nachweis regelt sich nach den bauaufsichtlichen Bestimmungen.

Die Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs liegen unmittelbar am Plange-
biet in der HauptstraRe.

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

6.7.1 Gasversorgung

Die Gasversorgung auf der Insel Rigen wird von der EWE Aktiengesellschaft, Post-
fach 131, 18521 Bergen, vorgenommen. Sie kann das Gebiet mit Erdgas versorgen.
Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fir die Gasversorgung ist nicht erforderlich.
Die AnschluRbedingungen und technischen MaRgaben sind in der Stellungnahme des
Versorgers vom 2008.11.24 bekanntgemacht.

6.7.2 Elektrizitdtsversorgung

Das Plangebiet kann von der E.ON edis AG, Putbuser Chaussee 4, 18528 Bergen, mit
Elektrizitat versorgt werden. Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fur die Elektri-
zitatsversorgung ist nicht erforderlich. Die AnschluRbedingungen und technischen
MafRgaben sind in der Stellungnahme des Versorgers vom 2009.01.09 bekanntge-
macht.
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6.7.3 Wasserversorgung

 Die Wasserversorgung fur das Plangebiet wird von dem Zweckverband Wasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung Rugen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen, vor-
genommen. Eine gesonderte Festsetzung von Fléchen fur die Wasserversorgung ist-
nicht erforderlich. Die Wasserversorgung an das bestehende Leitungsnetz der Haupt-
straRe und der Granitzer StraRRe ist 6ffentlich-rechtlich tber die innere straienbezoge-
ne ErschlieBung zu sichern.

AnschluBpunkte fur die Bewasserung sind in der Hauptstrae und der Granitzer Stra-
Re moglich bzw. gegeben. Die Fachplanung fur die ErschlieBung ist mit dem ZWAR
abzustimmen. Eine finanzielle Beteiligung des ZWAR bei der Errichtung der Erschlie-
Rungsanlagen wird ausgeschlossen. Der AbschluR eines ErschlieBungsvertrages ist

notwendig.

6.7.4 Abwasserbeseitigung / Versickerung

Die Schmutzwasserbeseitigung fiir das Plangebiet wird von dem Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rugen, Putbuser Chaussee 1, 18528
Bergen, vorgenommen. Der Anschluf an das bestehende Entsorgungsnetz erfolgt zur
HauptstraRe und zur Granitzer StralRe. Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fur
die Schmutzwasserbeseitigung ist nicht erforderlich. Die Abwasserbeseitigung an das
bestehende Leitungsnetz der HauptstraRe ist 6ffentlich-rechtlich Uber die innere stra-
Renbezogene ErschlieRung zu sichern.

AnschluRpunkte fur die Entwésserung sind in der HauptstraRe und der Granitzer Stra-
Re moglich bzw. gegeben. Die Fachplanung fur die ErschlieBung ist mit dem ZWAR
abzustimmen. Eine finanzielle Beteiligung des ZWAR bei der Errichtung der Erschlie-
Rungsanlagen wird ausgeschlossen. Der AbschluR eines ErschlieBungsvertrages ist

notwendig.

Ein System zur Regenwasserbeseitigung ist in der Hauptstralle und der Granitzer
StraRe vorhanden. AnschluBméglichkeiten sind gegeben. Das Niederschlégswasser
sollte da, wo es anfallt, entweder versickert oder verwertet werden. Sollte dieses auf-
grund der Bodenverhéltnisse nicht méglich sein, ist eine technische Fachplanung fur
die schadlose Ableitung des Regenwassers zu erstellen und mit dem ZWAR abzu-
stimmen. Die Kosten fir die entsprechenden Anlagen sind vom Vorhabentrager zu

Ubernehmen.
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6.7.5 Léschwasserversorgung

Das Landratsamt Rugen - Sachgebiet Brandschutz - hat bezlglich der Léschwasser-
versorgung im Rahmen seiner Stellungnahme zum Entwurf des Flachennutzungspla-
nes auf die technischen Regeln zur Bereitstellung von Léschwasser verwiesen. Da-
nach gilt far den Léschwasserbedarf in einem Wohngebiet ein Wert von 48-96 cbm
Léschwasser/Std. Der Loschwasserbereich erfat séamtliche Léschwasserentnahme-
maoglichkeiten in einem Umkreis von 300 m.

Es kénnen laut Stellungnahme des ZWAR nur 48 m3h (800L/min) an Léschwasser
bereit gestellt werden. Weiche Bedachungen ( Rohr / Schilf ) sind daher ausgeschlos-
sen da die daflr erforderlichen Léschwassermenge nicht bereitgestellt werden kann.

6.7.6 Miillbeseitigung

Die ErschlieBungsanlagen innerhalb des Baugebietes werden so bemessen, daR sie
von Mullfahrzeugen nicht befahren werden kénnen. Der anfallende Mull ist an der
HauptstraRe zur Abholung bereitzustellen.

6.7.7 Telekommunikation

Die Umgebung des Plangebietes ist mit Telekommunikationseinrichtungen ausrei-
chend versorgt. Es wird davon ausgegangen, daR auch das Plangebiet an diese Ein-
richtungen angeschlossen werden kann. Die AnschluRbedingungen und technischen
Maligaben sind in der Stellungnahme der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH
vom 2009.01.07 bekanntgemacht.

6.8 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich eine Hauptabwasserleitung im éstlichen
Grenzbereich des Plangebietes etwa von dem Flurstiick 165/1 in Richtung Flursttick
171/2 Plangebiet. Die 6ffentlichen Versorgungstrager sind aufgefordert der Gemeinde
uber einen evtl. noch nicht erfalten Leitungsbestand Auskunft zu geben.

6.9 Grilinflachen

Grunflachen werden nicht ausgewiesen.

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

Entlang der &stlichen Plangebietsgrenze verlauft das Gewasser Il. Ordnung 42/01/1.
Die Festsetzung von Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hoch-
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wasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses ist nicht erforderlich ( s. a. 3.3.3

).

6.11 Flidchen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen oder fiir die Gewin-
nung von Bodenschéatzen

Es werden keine Flachen fur Auféchuttungen, Abgrabungen oder fir die Gewinnung
von Bodenschétzen festgesetzt.

6.12 Flichen fiir die Landwirtschaft und Wald

Es werden keine Flachen fur die Landwirtschaft und Wald festgesetzt.

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

Der vorhandene Vegetationsbestand im Plangebiet weist keine 6kologisch hohe Be-
deutung auf.

Der vorhandene Baumbestand ist nach § 26 a LNatG M-V zu bewerten und bei Ent-
nahme entsprechend des Baumschutzkompensationserlasses v. 2007.10.15 auszu-
gleichen. Deshalb sind die Anzahl der Baume die entnommen werden sollen und unter
den gesetzlichen Mindestbaumschutz fallen sowie der dafiir erforderliche Ausgleich
anhand des Baumschutzkompensationserlasses zu ermitteln und darzustellen. Die
angefiihrten gesetzlichen Regelungen sind im Zuge der bauordnungsrechtlichen An-
trags- oder Anzeigeverfahren fiir die jeweiligen BaumaRnahmen beachtlich.

Ergdnzend sollen grinordnerische MaRnahmen festgesetzt werden die sich an den
Vorgaben des sudlich gelegenen Bebauungsplanes 1 A, Gutshof , orientieren. Damit
soll die Kontinuitat der baulichen und grinplanerischen Entwicklung entlang dem Gra-
benverlauf zum Seepark gewéhrleistet werden. Die MaBnahmen beziehen sich auf das
Anpflanzen von Baumen und die Gestaltung der Hecken.

6.14 Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz

Die unter 3.2 benannten Baudenkmale werden in Bezug auf Umgebungs- oder En-
sembleschutz nicht betroffen. Die Festsetzungen des baulichen Nutzungsmaftes und
die gestalterischen Festsetzungen bericksichtigen den Denkmalcharakter der be-

nannten Gebdude.

Die erforderlichen bodendenkmalpflegerischen MalRnahmen werden laufend mit dem
Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege abgestimmt. Zeichnerische und textl Fest-
setzungen wegen der Bodendenkmale werden nicht vorgenommen. Der Umgang mit

09.08.19 Satzungsbegrindung.doc Sellin 02/045 B 1 B 2 Hauptstr./Granitzer Str. 23 -



den Bodendenkmalen ist unter 3.2 beschrieben. Es ist ein Hinweis auf Bodendenk-
male in den Plan aufgenommen worden.

6.15 Sonstige Planzeichen
StraBenverkehrslarm

Wie bereits zu 3.5 Verkehrslarm beschrieben, kénnen die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur die stadtebauliche Planung nicht eingehalten werden.
Sie liegen jedoch unterhalb der Werte von Misch- und Dorfgebieten in denen das
Wohnen allgemein zulassig ist Eine durch die Wohnnutzung sich ergebende Gesund-
heitsgefdhrdung liegt nicht vor. Es werden daher keine aktiven Schallschutzmafnah-
men angeordnet. Jedoch werden Larmpegelbereiche festgesetzt in denen fur die
schalltechnische Bemessung von Auflenwandbauteilen die festgesetzten Larmpegel-
bereiche einzuhalten sind.

Im Bereich der Uberschreitung maRgebender Orientierungswerte ( 45 dB (A) ) ist der
Einbau von schallgeddmmten Luftungseinrichtungen in Schlafraumen und Kinderzim-
mern erforderlich.

Ein schalltechnischer Einzelnachweis, auf der Grundlage der DIN 4109, unter Beach-
tung der im jeweiligen Einzelfall ggfs. vorhandenen Abschirmung durch vorgelagerte
Gebaude und aktive La&rmschutzmaRnahmen wie Wall und Wand, wird als Ausnhahme
ausdrlcklich zugelassen.

Luftreinhaltung

Zum Schutz vor den schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes und im Interesse der Luftreinhaltung des Kur- und Erholungsortes
wird festgesetzt, daR Festbrennstoffe nur verwendet werden dirfen, wenn die zul4ssi-
gen Emmissionswerte eingehalten werden.

6.17 Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen der Fortentwicklung der Bauleitplanung fiir das Gemeindegebiet Sellin
wird deutlich, dal} fur Teilbereiche des Gemeindegebietes unterschiedliche Gestaltan-
forderungen zu erftllen sind. Als Gestaltungsschwerpunkte bilden sich die landlichen
Bebauungsformen der Alt - Selliner Fischer — Bauern Siedlungsform sowie die sog.
grunderzeitliche Béderarchitektur der Wilhelmstrae als typisch Rugener Bebauungs-
formen heraus. Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich beider Siedlungsformen.
Hier stehen beide Formen, kleinteilig strukturiert, nebeneinander
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Es ist eines der Planungsziele diese typischen Siedlungsstrukturen in einer zeitgema-
Ren Art und Weise im Plangebiet darzustellen. Hierzu dienen neben der Differenzie-
rung des baulichen NutzungsmafRes, der Festlegung der Bauweise auch die Ortlichen
Bauvorschriften. Die értlichen Bauvorschriften differenzieren zwischen den méglichen
eingeschossigen Baukérpern ( Fischer — Bauern Siedlung ) und den moglichen zwei-
geschossigen Baukérpern (sog. grinderzeitliche Béderarchitektur ).

Die Ortlichen Bauvorschriften sollen eine erkennbare Verwandschaft der Baukérper in
Anlehnung an die beschriebenen Siedlungsvorbilder erreichen. Dabei sind gestalteri-
sche Versaumnisse der Vergangenheit auszugleichen und Neubauten und Rekon-
struktionen ortsbildvertraglich einzuftigen. Die Bauvorschriften erstrecken sich neben
den wesentlichen Gestaltmerkmalen wie Farbe und Material der Déacher auch auf Aus-
sagen zu Anbauten wie Balkonen, Loggien und Veranden sowie Grundsttickseinfrie-
dungen. Dabei lassen die Ortlichen Bauvorschriften den Bauherren und Architekten
geniigend Raum fir eigene Initiativen zur Neuinterpretation der historischen Baufor-

men.

Die zu erwartende Fremdenverkehrsnutzung des Plangebietes begriindet dartber hin-
aus die Notwendigkeit von Gestaltungsvorschriften zu Werbeanlagen und zusatzlichen
Bauteilen (Antennen). Der genaue Wortlaut der Ortlichen Bauvorschriften tber Ge-
staltung wird auf der Planzeichnung mit aufgeflhrt.

Die Ortlichen Bauvorschriften orientieren sich an den Vorgaben des sidlich gelegenen
Bebauungsplanes 1 A , Gutshof ,. Damit soll die Kontinuitat der baulichen und grin-
planerischen Entwicklung entlang dem Grabenverlauf zum Seepark gewahrleistet wer-

den.

6.18 Flidchenbilanz / Kapazitdaten

Nr Gebietsart Zahl der zu- Grund- Bauweise Gebiets- % des
lassigen Voll- flachen- grésse Plange-
geschosse zahl m? bietes
1 Allgemeines Wohn- 1 0,3 O 50%
gebiet (WA) (0,4) 4.004
2 Besonderes Wohnge- 1-2 0,4 O 47%
biet (WB) (0,6) 3.765
3 Verkehrsflache 0 0 0 3%
privat ‘ 264
4 Gesamt 0 0 0 100,0%
8.033

8.0 Einzelfallpriifung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes

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

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

Dés wesentliche Planungsziel ist der Abschluf der strukturellen Wandlung dieses
Teiles von Sellin und die Bereitstellung von Baugrundstiicken fir die einheimische Be-
volkerung.

Zusatzlicher Bedarf an Grund und Boden entsteht nicht, da das Gebiet bereits als
Siedlungsraum vorgenutzt ist.
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8.2 Tabellarische Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-

kungen
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8.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung '

Bei Durchfithrung der Planung wird die Innentwicklung des Ortes gestérkt. Die brach- '
gefallenen Flachen werden wieder genutzt. Die vorhandene Infrastruktur wird effektiver
ausgelastet. Zuséatzliche 6ffentliche ErschlieRungsmalnahmen und Beanspruchung
von Flachen im freien Landschaftsraum werden vermieden. Evil. beriihrte Boden-
denkmale werden geborgen und dokumentiert.

8.4 Prognose bei Nichtdurchfithrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung verbleiben die Grundstlicke im Zentrum des Ortes
ungenutzt. Die Sanierungsziele werden nicht erreicht. Der Bevélkerungsrickgang wird
weiter verstarkt. Die benétigten Baugrundstiicke werden dann an anderer Stelle er-
schlossen, ggfs. mit héherem ErschlieBungsaufwand, schlechterer Integration in den
bestehenden Siedlungsraum und unter stérkerer Beeinflussung der Umweltmerkmale.

8.5 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Unter Bericksichtigung der Allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes, we-
gen des Nutzungswandels und Generationenwechsels in dem Quartier, kommen an-
derweitige Planungsmaglichkeiten nicht in Betracht.

9.0 Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Nach Abschluft des Rechtsetzungsverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes
ist mit einer ziigigen Fertigstellung der ErschlieBung und Realisierung der nunmehr
méglichen BaumaRnahmen zu rechnen.

9.1 Bodenordnende MaRhahmen

Zur Durchfuhrung der Bebauung und vor allem der ErschlieBung sind private bo-
denordnende MaRnahmen erforderlich. Diese werden von den Eigentimern vorberei-
tet bzw. werden derzeit umgesetzt.

9.2 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Nach bisherigem Planungsstand werden der Gemeinde keine Kosten entstehen.
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9.3 BeschluB- und Bekanntmachungsdaten
- Aufstellungsbeschlul am 08.07.2008

. Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB vom 08.12.2008 bis einschlieRlich
23.12.2008

- Auslegungsbeschluf® am 26.05.2009

- Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 2 BauGB vom 06.07.2009 bis einschlieRlich
11.08.2009

- Behordenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB vom 15.06.2009 bis einschlieRlich
20.07.2009

- Satzungsbeschluf? am 00.00.2009

Sellin, den 2009.08.19
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