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1) Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Plangebiet

1.1.1) Lage des Plangebiet

Das Plangebiet umfasst den Standort des ehemaligen Strandhotels. Bestandteil der Planung sind
die Flurstiicke 269 bis 274 (alle teilweise) der Flur 6, Gemarkung Jagdschloss. Der Geltungsbe-
reich der Planung umfasst rund 2.450 gm.

Im Westen wird das Plangebiet durch die WilhemstraRe, im Norden durch die Hochuferpromena-
de begrenzt. Im Osten reicht das Plangebiet bis an die bereits realisierte Bebauung (Strandvilla 2
mit gemeinsamer Tiefgarage) heran. Die sidliche Plangebietsgrenze verlduft auf der sudlichen
Grundstiicksgrenze des Flst. 273.

1.1.2) Plangrundlage

Als Plangrundlage dient eine topographische Vermessung durch ObVI Arno Mill vom Mai 2010, die
um die Lageplane der inzwischen realisierten Nachbarbebauung ergéanzt und mit einem digitalen
Auszug aus der aktuellen Automatisierten Liegenschaftskarte vom 22.01.2013 uberlagert wurde.

1.2) Grundlagen der Planung

1.2.1) Planungsziele

Mit dem Vorhaben soll ein stadtebaulicher Missstand (Brachflache in zentraler Lage) beseitigt und
die Wiedernutzung baulich vorgepragter Flachen als Beitrag zum Flachensparen gesichert werden
(Ressourcenschutz). Das Plangebiet ist als Bauliicke Bestandteil des im Zusammenhang bebau-
ten Orts und insofern im Rahmen des Einfiigegebots nach § 34 BauGB bebaubar. Angesichts der
prominenten Lage am nérdlichen Abschluss der Wilhelmstrae wird die Bebauung jedoch den Ort
uber die néhere Umgebung hinaus prégen, so dass zwischen Gemeinde und Vorhabentrager um-
fangreiche Abstimmungen vor allem hinsichtlich der geplanten Nutzung sowie der architektoni-
schen Gestaltung des Baukérpers vorgenommen wurden.

Mit der Planung werden durch die Gemeinde daher vor allem folgende Ziele verfolgt:

e Sicherung von Flachen fur die Ansiedlung einer anspruchsvollen Einrichtung des gewerbli-
chen Tourismus (gehobene Hotellerie mit Gastronomie),

e Sicherung einer der herausragenden Lage angemessenen Gestaltung der Gebaude nach
dem Vorbild der griinderzeitlichen Baderarchitektur.

1.2.2) Verfahren

Angesichts der baulichen Vorpragung sowie der Zugehérigkeit zum Innenbereich kann die Pla-
nung als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Nach Nr. 18.1.1 der Anlage 1 Liste "UVP-pflichtige Vorhaben zum UVPG ist fiir den Bau eines Fe-
riendorfes, eines Hotelkomplexes oder einer sonstigen grofen Einrichtung fur die Ferien- und
Fremdenbeherbergung, fir den im bisherigen AuRenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetz-
buchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer Bettenzahl von jeweils insgesamt 300 oder
mehr oder mit einer Gastezimmerzahl von jeweils insgesamt 200 oder mehr eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung durchzufithren. Von 100 bis weniger als 300 Betten ist eine Vorprifung des Ein-
zelfalls erforderlich. Nach Nr. 30 der Anlage 1 zum Landes-UVP-Gesetz ist fiir solche Vorhaben
auch unabhangig von der Lage im AuRenbereich eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls (§ 3
Absatz 6 Satz 1) erforderlich.
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Angesichts einer Beherbergungskapazitat von voraussichtlich 150 bis maximal 200 Betten (vgl.
Abschnitt 2.1) ist damit trotz der baulichen Vornutzung, die auch nach dem Abriss der Altbebau-
ung in der Topographie noch nachwirkt, sowie der Pragung durch die angrenzenden Siedlungsbe-
reiche das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
nur durchzufthren, wenn zuvor die Umweltvertraglichkeit durch Vorpriifung nachgewiesen wird.

1.2.3) Vorhabentrédger

Vorhabentrager ist die KapHag Architektur und Bau Gesellschaft mbH, vertreten durch die Ge-
schaftsfuhrer, Herr Dr. Gernot Moegelin, Herr André Sudmann, Herr Dr. H. Jurgen Tiemann, in
Stromstrale 47,10551 Berlin-Mitte.

Der Vorhabentrager ist Miteigentimer der Grundstiicksflachen im Plangebiet. Der Vorhabentrager
ist hinsichtlich des Vorhabens gemaR Teilungserkldrung vom (UR-Nr. 145/2012 des Notars Mi-
chael Severin, Berlin) allein handlungsberechtigt. Hinsichtlich des Plan- und Vertragsgebietes ist
ausschlieBlich der Vorhabentrager nutzungsberechtigt und auch deshalb in der Lage, das Vorha-
ben zu realisieren.

1.3) Planerische Vorgaben

1.3.1) Ziele und Grundsitze der Raum-
ordnung

Die Gemeinde Ostseebad Sellin ist ent-
sprechend dem aktuellen Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP 2010) zusammen mit dem be-
nachbarten Ostseebad Baabe als Grund-
zentrum ausgewiesen. Grundzentren sollen
nach 3.2.4(2) als Uberértlich bedeutsame
Wirtschaftsstandorte gestarkt werden und
Arbeitsplatze fur die Bevoélkerung ihres
Nahbereiches bereitstellen.

Darliber hinaus ist das Gemeindegebiet
von Sellin mit Ausnahme der Vorrangfla-

chen fur den Naturschutz als Tourismus- Abbildung 1 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vor-
schwerpunktraum (3.1.3(3)) ausgewiese- pommern 2010 (Ausschnitt)
nen. In den Tourismusschwerpunktraumen

stehen die Verbesserung der Qualitat und
der Struktur des touristischen Angebotes
sowie MaRnahmen der Saisonverlangerung
im Vordergrund. Das Beherbergungsange-
bot soll in seiner Aufnahmekapazitat nur
behutsam weiterentwickelt und ergénzt
werden.

Grundsatzlich ist gemaR 4.1(6) der Umnut-
zung, Erneuerung und Verdichtung vor-
handener Baugebiete der Vorrang vor der
Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu
geben.
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1.3.2) Ableitung aus dem Flichennut-
zungsplan
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan
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der Gemeinde Ostseebad Sellin stellt den fiir die Bebauung vorgesehenen Bereich als sonstiges
Sondergebiet Fremdenverkehr (SF2) dar. Als allgemein zuldssig werden aufgefiihrt: Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur kulturelle und gesundheitliche Zwecke, Laden, nicht sto-
rende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Géste des Gebiets die-
nen, Dienstleistungsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Wohnungen. Als ausnahms-
weise zuldssige Nutzungen werden im Flachennutzungsplan fur den Bereich aufgefuhrt: Anlagen
fur kirchliche, sportliche und soziale Zwecke, Anlagen fir die értliche Einrichtungen der Verwal-
tung, Vergnugungsstatten mit 6rtlichem Bezug.

Der Bebauungsplan kann damit aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan abgeleitet wer-
den.

) . Zentrenstruktur Sellin/Baabe
1.3.3) Einzelhandelsentwicklungskonzept 3

In Fortschreibung des Einzelhandelsentwick- [

- Sk )
) Traditioneller

ST Ortskern Seflin (WilhelmsiraBe)
g Y
7 \

lungskonzept aus dem Jahre 2003 wurde im
Marz 2013 ein neues Einzelhandelskonzept
verabschiedet (Dr. Lademann & Partner Ge-
sellschaft fur Unternehmens- und Kommu-
nalberatung mbH, Hamburg, Stand Marz
2013).

Das Einzelhandelsgutachten sieht im
Grundzentrum Sellin / Baabe ein polyzentra-
les Zentrenmodell realisiert: ,Als zentrale
Versorgungsbereiche im Sinne des § 34
BauGB sind davon der traditionelle Ortskern
entlang der Strandstral3e in Baabe sowie ein
tripolarer zentraler Versorgungsbereich, be-
stehend aus drei sich gegenseitig funktional
ergénzenden Teilbereichen, in Sellin einzu-
ordnen. ... Die tripolare Zentrenstruktur in
Sellin resultiert daraus, dass kein Bereich fiir
sich genommen den Anforderungen eines B s 2ot

zukunftsfahigen zentralen Versorgungsbe- S S g [ Furkionse Epnzingssancore |
reichs vollstandig gerecht wird: 3y [ J——

Der traditionelle Ortskern weist zwar eine
dichte Nutzungsstruktur auf und bietet ein
vergleichsweise hohes Mal3 an Multifunktio- Abbildung 3 Zentrenstruktur im Grundzentrum Sel-
nalitdt. Die hochwertige, aber eben auch lin/Baabe (Dr. Lademann & Partner 2013)

sehr kleinteilige Bebauungsstruktur bietet jedoch keine Flachenpotenziale fiir groBfidchige Einzel-
handelsbetriebe. Der Ortskern ist vor allem fiir Touristen von groBer Bedeutung.”

Far die Entwicklung der Wilhelmstrafe gibt das Einzelhandelsentwicklungskonzept folgende Emp-
fehlung: ,Positionierung der Ortskerne von Sellin und Baabe als tragende Einzelhandelsstandorte
durch die Konzentration von tourismusspezifischen, héherwertigen, weniger transportsensiblen
Angeboten. Die vorhandenen kleinteiligen Fachgeschéftsstrukturen gilt es dabei zu erhalten und
malvoll zu ergénzen, um die Angebotsvielfalt und damit die Attraktivitét der Ortskerne zu erhéhen.
Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf bzw. den ,Einkaufsbummel’ in einem hochwer-
tigen stadtebaulichen Umfeld gelegt werden. Dabei ist vor allem der Anteil der (hoch) zentrenrele-
vanten Sortimente zu sichern und weiter auszubauen.“
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1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flachennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet stellt sich seit dem Abriss der friiheren Bebauung als Brachflache dar. Bei dem

friheren Strandhotel handelte es sich um ein viergeschossiges Gebaude mit einer Firsthdhe von
40,35 m HN.

Mit dem Neubau der Villa Claire und Villa
Philine einschlieRlich der groRen Tiefgarage
wurde in den letzten Jahren der &stliche Be-
reich der Baullcke bereits hochwertig be-
baut. Es entstanden zwei fiinfgeschossige
Appartementhaduser, die die éstlich angren-
zende Hochuferbebauung in &hnlichen Di-
mensionen fortfihren. Die Firsthéhen liegen
im oberen (6stlichen) Abschnitt bei rund
50 m HN (Hotel Bernstein 49,7 m HN: Hotel
Seeschloss mit 50,3 m HN, Strandvilla 1 mit
48,7 m HN bzw. bei 50,6 m HN mit Dach-
aufbauten).

3 P
Pt # ok A

Unbebaut blieb bislang jedoch das stadte- :
baulich in besonderem prominente Eck- Abbildung 4: Fliegerbild Hochufer Sellin, 1938
grundstiick WilhelmstraBe / Hochuferpro-

menade.

Bauvorbereitend wurden fir die Eckbebauung WilhelmstraRe / Strandpromenade jedoch bereits
49 Stellplétze in der bestehenden Tiefgarage reserviert. Die bestehende Tiefgaragenzufahrt ver-
lauft Uber die Flurstiicke 273 und 274.

Das historische Strandhotel entstand gegen Ende des 19. Jahrhunderts als reprasentatives Hotel-
gebaude mit umfangreichen Loggien im Stil der grinderzeitlichen Baderarchitektur. Der zur Wil-
helmstrale hin viereinhalbgeschossige Baukérper wurde seeseitig durch einen diagonal gestell-
ten, schlanken fiinfgeschossigen Turm mit markanter Haube abgeschlossen. Zur Hochuferprome-
nade 6ffnete sich das erste Obergeschoss mit einem groRRen verglasten Wintergarten.
el ‘ ] : 3 . o

Abbildung 5: historische Ansichten des Strandhotels und seines groBen Wintergartens

Die Bebauung im Plangebiet wird zusammen mit dem auf der gegenlberliegenden StraRenseite
liegenden Hotel Travel Charme den seeseitigen Abschluss der Wilhelmstrae bilden und damit
das zentrale Element in der Silhouette des Ortes darstellen. Das gegenlberliegende Hotel Travel
Charme weist eine Traufhohe des straRenseitig funfgeschossigen Hauptbaukérpers von ca. 40 m
HN auf (bei ca. 24,3 m HN Geléndehdhe). Der Eckbereich wird durch einen diagonalgestellten
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Turm betont (Traufhéhe ca. 45 m HN, Turmspitze 50,4 m HN).

Auch entlang der WilhelmstraRe schlieRen sich mehrgeschossige Gebaude vorwiegend touristi-
scher Nutzung mit zum Teil erdgeschossig Laden an. Die direkt angrenzende Villa Theres (Alte
Schule) weist eine Firsthéhe von 41,9 m HN bei einer Hoéhenlage von ca. 22,8 m HN auf.

Die in den 90er Jahren beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 7 ,WilhelmstraRe* wur-
de nach mehrmaligen Beteiligungsrunden aufgegeben. Seinerzeit war eine bestandsorientierte
Ausweisung flr ein viergeschossiges Geb&ude mit einer GRZ von 0,6 geplant.

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend
an das Plangebiet

Internationale Schutzgebiete

Nérdlich der Ortslage Sellin in einer Entfer-
nung von rund 220 m zum Plangebiet lie-
gen mit leicht unterschiedlicher Abgrenzung
das FFH-Gebiet DE 1647-303 ,Granitz"
sowie das EU-Vogelschutzgebiet DE 1647-
401 ,Granitz".

Die nahe Wasserflache der Ostsee (Ab-
stand ca. 100 m) ist Bestandteil des EU- A\ S o
Vogelschutzgebiets DE 1649-401 ,Westli-  appiiung 6: FFH-Gebiet (blau), EU-Vogelschutzgebiet
che Pommersche Bucht". (braun) geméan www.umweltkarten. mv-regierung.de

Nationale Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt wie die gesamte Ortslage von Sellin in der Schutzzone Il des Biosphérenre-
servats Stdost Rlgen (ausgewiesen als Landschaftsschutzgebiet L84).

Biotope/Geotope nach § 20 NatSchAG M-V

Die Béschungsflache des Kliffs einschlieR-
lich des Strandes stellt gemaR Biotopatlas
des Landes ein nach § 20 NatSchAG M-V
geschitztes Biotop dar. Der Abschnitt siid-
lich der Seebriicke ist als Biotop Nr.
RUEO08868 ,Kliffabschnitt siudlich der See-
bricke von Sellin“ unter dem Gesetzesbe-
griff: Fels- und SteilkUisten gelistet. Es han-
delt sich gemaR Biotopbogen ,um einen
stark anthropogen Uberpragten inaktiven
Kliffabschnitt in unmittelbarer Nahe der LR, 5l / . L
Seebrlcke Sellin. Das Kiiff ist Bestandteil Abbildung 7: NSG (rot), LSG (griin), Biosphérenreservat

der Ortslage und wurde in deren Gestaltung (rot schraffiert) geméaR www.umweltkarten.mv-
einbezogen. Dabei wurde der KIiffful teil- regierung.de

weise befestigt und mit einer Steinschittung versehen. Ein befestigter Weg teilt den Kliffabschnitt
in einen oberen, bewaldeten und einen unteren, offenen Teil. Im oberen Teil kommen vor allem
Spitzahorn, Roter Hartriegel, Buche und Heckenkirsche vor. Die Krautschicht wird dort von Efeu,
Rot-Schwingel und Hain-Rispengras dominiert. Im unteren offenen Teil siedeln sich Roter Hartrie-
gel und Brombeere an. Auffallend sind groRe Bestdnde von Adler-Farn. Weitere bestandsbildende
Krauter sind Giersch, Acker-Schachtelhalm und Deutsches Weidelgras. Das Kiiff wird von der
Ortslage Sellin, einem intensiv genutzten Strand und einem aktiven Kliffbereich begrenzt.”

Kiisten- und Gewésserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M-V bzw. § 89 LWaG M-V
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Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des 150 m Kiisten- und Gewasserschutzstreifens nach
§ 29 NatSchAG M-V sowie des 200 m Streifens nach § 89 LWaG M-V.

Bodendenkmale

Bau- oder Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.
1.4.3) Kiistenriickgang

Im Kustenbereich der Ortslage Sellin sind Kiistenschutzanlagen des Landes mit unterschiedlicher
Schutzwirkung vorhanden.

Nach Aussagen der Abteilung Kuste des StALU, Rostock ist das Steilufer im Bereich des Plange-
biets als unvollstandig gesichertes Steilufer zu beurteilen. Bei extremen Sturmfluten sind noch
Kustenrlickgangsvorgénge maéglich sind, weil die Hangsicherung tber der Spundwand nicht hoch
genug ausgefuhrt ist. Als Bemessungsgrundlage ist dabei nach Aussage des StALU Rostock das
Hochwasser der Sturmflut vom 13.11.1872 mit + 2,30 m HN zugrunde zu legen. Aufgrund einer
sogenannten sékuldren Hebung muss mit einem Zuschlag von 0,40 m fir den Zeitraum bis zum
Jahr 2070 gerechnet werden, so dass ein maximales Bemessungshochwasser von + 2,70 m HN
zugrunde gelegt werden muss.

Zur Dampfung der Wellenhéhen sind im Bereich der Seebriicke zwei Wellenbrecher gebaut wor-
den, die unter Mittelwasser liegen. Bei einer signifikanten Wellenhéhe von 3,20 m ist bei einer Ho-
he der jetzt vorhandenen Promenade auf + 3,65 m HN mit einem Auflaufen der Welle an der B&-
schung bis + 6,10 m HN zu rechnen.

Die derzeitige Befestigung der Béschung reicht nur bis + 4,75 m HN. Es ist daher zu beflrrchten,
dass bei maximaler Sturmflut und entsprechendem Wellenschlag der FuRpunkt der Bdschung
oberhalb der jetzigen Steinpackung weggespult wird und somit eine Béschungsabrutschung im
FuBbereich entstehen kann. Nach Einschéatzung der Abt. Kiiste des StALU, Rostock, ware dabei

ein Kustenrtickgangsbetrag von 10 m auf dem Héhenniveau der Spundwandoberkante zu erwar-
ten.

Entsprechend der Bewertungsgrundlage, der Verwaltungsvorschrift des LU vom 23.03.2010 ,Er-
lass zur einheitlichen Anwendung des § 89 (3) des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern", wurde fir den Standort des Plangebiets ein notwendiger Sicherheitsabstand von
40 m ermittelt. Fur das spezielle Vorhaben wurde die Standsicherheit unter Beruicksichtigung des
unginstigsten Falls (Kistenriickgang bei einem extremen Sturmflutereignis KRS= 10 m) auch fur
einen geringeren Abstand zur Kliffkante gutachterlich nachgewiesen (vgl. 1.4.4). Der verringerte
Abstand ist gemé&R Bescheid des StALU VP 42a/2011/027/9673/§89/3255 mit den Belangen des
Kustenschutzes bei Beachtung von Nebenbestimmungen grundsatzlich vereinbar, sofern die Las-
tannahme nicht tUberschritten wird.

Die wasserrechtliche Zulassigkeit von baulichen Anlagen muss erléschen, sobald infolge eines
extremen Sturmflutereignisses ein Kustenriickgang eingetreten ist, da in diesem Fall die im
Standsicherheitsnachweis eingerechneten 10 m, die sich bei jedem weiteren Extremereignis ein-
stellen kénnen, nicht mehr als Sicherheit vorhanden sind. In diesem Fall ist von einer akuten Ge-
fahr fur die baulichen Anlagen auszugehen, so dass deren Nutzung eingestellt werden muss. Au-
Berdem konnen durch die Gefahrdung der baulichen Anlagen selbst auch Gefahrdungen der 6f-
fentlichen Sicherheit und Ordnung (z.B. durch abstirzende Bauwerksteile) ausgehen.

1.4.4) Baugrund

Das Baugebiet liegt auf dem Hochufer von Sellin. Die geologische und statische Situation des
Hangs wurde in Vorbereitung der Neubebauung gutachterlich untersucht, es liegen insbesondere
folgende Unterlagen vor:

* Grundbaulabor Bremen Ingenieurgesellschaft fiir Geotechnik mbH, Geotechnischer Bericht
Nr. 1 Gelandebruchsicherheit vom 19.02.2010
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e Grundbaulabor Bremen Ingenieurgesellschaft fiir Geotechnik mbH, Geotechnischer Bericht

Nr. 2 Gelandebruchsicherheit unter Beriicksichtigung von Kustenrtickgangsbetragen vom
16.08.2010

e Erdbaulabor Regine Nehmzow, Neubau Stadtvillen, WilhelmstraRe, Sellin/Rigen, Geo-
technischer Bericht, Zlissow, 21,09,2010

e GuD Geotechnik und Dynamik GmbH Berlin, Bericht Bautechnische Prafung zum Neubau
Tiefgarage vom 22.10.2010 '

o Georisikobewertung fur das Bauvorhaben Neubau Tiefgarage und Strandvillen — Wilhelm-
stralRe in 18586 Sellin/Rigen, Kurzbericht, FUGRO-HGN GmbH, 04.03.2011

Nach den vorliegenden Baugrunderkundungen fur die frihere Planung ist folgender Baugrundauf-
bau vorhanden:

Unter 0,1 m bis 3,40 m Auffiillung aus Sand und Bauschutt wurden Sande erkundet, die bereichs-
weise leicht schluffige Beimengungen aufweisen. In einer Drucksondierung wurden zwischen
7,60 m bis 9,40 m Tiefe sandige Schluffschichten angetroffen.

In den Baugrunderkundungen, die im Bereich der Béschung durchgefiihrt wurden, sind durchge-
hend Sande angetroffen worden.

In den Sondierbohrungen bis 10 m Tiefe wurde kein Grundwasser erkundet. Lediglich die am Bo-
schungsful ausgeflihrte Sondierbohrung BS 17 zeigte einen Wasserstand von + 0,48 m HN. Das
Grundwasser wird mit dem Ostseewasserstand korrespondieren.

Die Baugrundfestigkeit wurde Uberwiegend durch Drucksondierungen und im Bereich der Bé-
schung durch Rammsondierungen Uberpriift. Im Bauflachenbereich wurden oberflachig bereichs-
weise geringe Baugrundfestigkeiten ermittelt. An den zur Kliffkante gelegenen Drucksondierungen
wurden groRe bis sehr groBe Baugrundfestigkeiten festgestellt.

Ergebnis der verschiedenen Berechnungen (s.o.) ist, dass die geforderte Standsicherheit nach
DIN 1054 gegeben ist. Die Ausnutzungsgrade sind p < 1,0. Bei den Gelandebruchuntersuchungen
nach DIN 4084 von Grundbaulabor Bremen (Geotechnischer Bericht Nr. 2) wurde als Lastannah-
me unter der Auflenwand ein Streifenfundament von 0,50 m Breite mit einer Bodenpressung ¢ =
180 kN/m? sowie fur die weiter innen liegenden Stiitzen Einzelfundamente mit einer Bodenpres-
sung o = 400 kN/m? angesetzt. Die Berechnungen zeigen, dass auch unter Berucksichtigung ei-
nes Kustenrickgangbetrages von 10 m hinter der vorhandenen Spundwand eine ausreichende

Béschungsbruchsicherheit - auch unter Beriicksichtigung der geplanten Bebauung - vorhanden
ist.

1.4.5) Bewirtschaftungskonzept Hangwald

Durch Gemeinde und Forstbehérde wurde ein Bewirtschaftungskonzept zur langfristigen Hangsi-
cherung erarbeitet und mit dem Biospharenreservat Stidostriigen als Unterer Naturschutzbehérde
abgestimmt. Der Grundgedanke besteht darin, die fur die Stabilitat des Hanges erforderliche Be-
wehrung des Bodens durch das Wurzelwerk der Bestockung auf Dauer zu erhalten und dessen
Entwicklung zu férdern (vgl. hierzu die Empfehlungen in: geo-international Dr. Johannes Feuer-
bach GmbH, Ingenieurgeologisch-geotechnisches Gutachten tber die Standsicherheit der Handa-
reale im Bereich der Seebriicke Sellin, 08.01.2013).

Baumarten wie Linde, Ahorn und Buche bilden ein etwa 1,5 Meter tiefes, den Hangboden durch-
dringendes und stabilisierendes Wurzelgeflecht aus. Voraussetzung hierfiir ist, dass den Baumen
hinreichend Zeit (ca. 50 Jahre) zur Bildung dieses Wurzelwerkes zugestanden wird. Einzelne
Baume kdnnen erst dann entnommen werden, wenn in ihrer unmittelbaren Umgebung eine geeig-
nete Verjingung hinreichenden Alters etabliert ist, die nahtlos die Funktion der Bodenbewehrung
Ubernehmen kann. Ziel ist der Aufbau eines dauerhaften, in Alter und Héhe strukturierten Bestan-
des mit stabilen Einzelbdumen. Die Bdume des Oberstandes (Bestandesschlussgrad mindestens
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0,4) bilden ober- und unterirdisch das Stutzgefiige (sind relativ gleichmaRig auf der Flache ver-
teilt). Im Oberhangbereich wird ein Zieldurchmesser der Baume des Oberstandes mit 20 cm fest-
gelegt (Baumalter von ca. 50 bis 60 Jahren), im Unterhangbereich orientiert sich die Entnahme
nur an der Stabilitat des Einzelstammes und des Bestandes, d.h. hier werden die Baume alter und
starker. Die Pflege des Zwischen- und Unterstandes dient der Erziehung stabiler Einzelbdume und
somit der dauerhaften Sicherung des Hanges durch einen naturnahen Bewuchs. Auf Grund der in
letzter Zeit erfolgten Holznutzungen ist der Hangbereich derzeit instabil. Die auf der Fliache ver-
bliebenen Baume (an der Hangoberkante und Hangunterkante) miissen bis zur Stabilisierung des
Hanges durch die Entwicklung eines vitalen Wurzelsystems erhalten bleiben, d.h. ein Rickschnitt
darf erst in ca. 20 Jahren (also 2034) erfolgen.

1.4.6) Bundeswasserstrafe

Das Plangebiet ist im Norden von der Bundeswasserstrale Ostsee einsehbar. Nach §31und § 34
Bundeswasserstraengesetz (WaStrG) vom 2. April 1968 in der Neufassung der Bekanntma-
chung vom 23. Mai 2007 (BGBI. S. 971 und 972)

o st fur die Errichtung, die Veranderung und den Betrieb von Anlagen in, tiber oder unter ei-
ner Bundeswasserstrafie oder an ihren Ufern eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Ge-

nehmigung einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen
berucksichtigt werden,

o durfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wir-
kung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfuhrer durch Blendwirkun-
gen, Spiegelungen oder anderes irrefiihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbin-
dung mit Schifffahrtszeichen ist unzuléssig.

« Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im B-Plangebiet, die von der
WasserstraRe aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund frihzei-
tig zur Stellungnahme/Genehmigung vorzulegen.

2) Stadtebauliche Planung
2.1) Nutzungskonzept

Mit der Planung soll der Bereich des historischen Standhotels einer anspruchsvollen Neubebau-
ung zugefuhrt werden. Beabsichtigt ist die Ansiedlung eines hochwertigen Gastronomie- und Ho-
tellerie Betriebs mit 5 Sterne-Standard, der Bekanntheit und Image des Ostseebads unterstiitzt.

Im Zentrum wird eine hochwertige gastronomische Einrichtung stehen, die eine Kiiche mit An-
spruch auf nationale Bekanntheit bieten soll. GemaR dem hohen Anspruch werden fiir die Gastro-
nomie hochwertige Flachen an der Hochuferpromenade mit direktem Ostseeblick vorgesehen.

Die Obergeschosse werden rund 45 Wohnungen / Appartements enthalten, die vorwiegend touris-
tisch genutzt werden, aber auch als Wohnungen im planungsrechtlichen Sinne zur Eigennutzung
zur Verfagung stehen. Dabei ist geplant, dass gut 50 % der Eigentumer aller Wohneinheiten die
Bewirtschaftung (insbesondere Vermietung) ihrer Appartements / Ferienwohnungen im Sinne ei-
nes Suiten-Hotels dem Betreiber der gastronomischen Einrichtung oder einem einheitlichen Drit-
ten Ubertragen, der neben Vermietung der méblierten Appartements erganzende fremdenverkehr-
liche Dienstleistungen anbietet. Der Beherbergungsbetrieb wird so eine Kapazitat von rund bis 30
Einheiten bzw. ca. 100 bis 120 Betten erhalten.

Mit den Synergieeffekten eines solchen Nutzungskonzeptes soll eine tiberdurchschnittliche Bele-
gung der jeweiligen Appartements erreicht werden. Damit verbessert das Konzept die Wirtschaft-
lichkeit des Hotelleriebetriebs und minimiert gleichzeitig das wirtschaftliche Risiko, da fir den Be-
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trieb die Gebaudekosten fur Beherbergung nur bei tatsachlicher Belegung anfallen. Eine ergéan-
zende zeitlich begrenzte Eigennutzung der Appartements / Ferienwohnungen durch deren Eigen-
timer ist nicht ausgeschlossen

In den Erdgeschossflachen zur WilhelmstraRe werden rund 700 gm hochwertige Ladenflachen
entstehen. Die Laden / nicht stérenden Gewerbebetriebe sollen eine gestalterisch hohe Qualitat
aufweisen, was insbesondere mit Raumhohen erreicht werden kann, die es zum Teil er-
maoglichen, eine zusatzliche Galerie einzubauen. Hochwertige, modern ausgestattete Laden / nicht
stérende Gewerbebetriebe werden — im Sinn des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Ge-
meinde — zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches beitragen.

Raume und Gebaude fur die Berufsausubung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetrei-
bender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben (beispielsweise Massage, Pedikiire, Manikdre),
sollen im Erdgeschoss méglich sein, aber nicht straRenseitig.

Ergénzend kann ein qualitativ hochwertiger Wellness-/Spa- und Fitnessbereich mit Schwimmbad
entstehen, der die moglichst hochwertige und anspruchsvolle gastronomische Einrichtung und
insbesondere die zugleich bewirtschafteten Appartements erganzt. Nicht nur gewinnen die Appar-
tements in ihrer Nutzung damit ganz erheblich an Attraktivitat. Dariiber hinaus sollen diese Ge-
meinschaftseinrichtungen auch die Eigenttimer derjenigen Wohnungen in Anspruch nehmen kén-
nen, die ihre Wohnungen (zeitlich begrenzt) selbst oder diese — im planungsrechtlichen Sinn — als
Ferienwohnungen nutzen. AuRerdem ist beabsichtigt, diese Gemeinschaftseinrichtungen auch

den Eigentimern der Wohnungen der Villen ,Claire“ und ,Philine* entgeltlich zur Verfigung zu
stellen.

Parallel zur Planung wurde vom Vorhabentrager ein Hochbauvorentwurf mit einer klaren raumli-
chen Verteilung der Funktionsbereiche vorgelegt. Stadtebaulich relevant und daher im Sinne der
Planungsziele insbesondere zu sichern sind

» Gastronomie auf attraktiven seeseitigen Flachen mit direkter Anbindung an die Hochufer-
promenade (ca. 220 gm zuzuglich Lager/Nebennutzflachen): gemaR dem hohen Anspruch
sind fur die Gastronomie hochwertige Fldchen an der Hochuferpromenade mit direktem
Ostseeblick vorzusehen.

e Hotelmé&Rige Betreibung von mind. 50% der Appartements im Sinne eines hochwertigen
Suitenhotels als Beherbergungsbetrieb,

e Rund 700 gm ebenerdige Ladenflachen entlang der WilhelmstraRe: hochwertige moderne
Ladenflachen mit raumlichen Qualitdten (hohe Raume, evtl. mit zusétzlicher Galerie) wer-
den im Sinne des Einzelhandelsentwicklungskonzepts zur Stéarkung des zentralen Versor-
gungsbereichs beitragen (vgl. 1.3.3).

Die Sicherung erfolgt durch eine prazise Beschreibung der Funktionseinheiten im Durchfiihrungs-
vertrag.

Entsprechend stehen die im Zulassigkeitskatalog fur das Plangebiet aufgefuhrten Nutzungen un-
ter den Vorbehalt, dass sich der Vorhabentrager zuvor zu deren Durchfiihrung im Durchfihrungs-
vertrag verpflichtet hat. Anderungen des Durchfihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen
Durchfuhrungsvertrags sind nach § 12 (3a) BauGB zulassig.

2.2) Gestaltung

Parallel zur Planung wurde vom Vorhabentrager ein Hochbauvorentwurf vorgelegt, der einen Ein-
druck von der beabsichtigten Architektursprache zeigt und die Einbindung des Gebaudes in die
Umgebung belegt.
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Abbildung 8 Abwicklung entlang der Hochuferpromenade (oben) und der Wilhelms
Petra und Paul Kahlfeld Architekten Berlin, Vorentwurf, Stand 3/2015

Architektonisches Hauptcharakteristikum ist der schlanke diagonal gestellte Eckturm, der auf den
ghnlichen Turm des gegen uberliegenden Hotels Travel Charme antwortet und so die grundsatz-
lich symmetrische Eingangssituation fur die WilhelmstraRe wieder herstellt. Angesichts der stadte-
baulichen Bedeutung des Eckturms wird die Grundfigur eng durch Baulinien vorgegeben.

Insgesamt zeigt der Entwurf eine zuriickhaltende, an der klassizistischen ,weilen“ Baderarchitek-
tur orientierte Fassadengestaltung mit

trBe (unten)

» klassischem Fassadenaufbau aus Sockelzone, Schaft (Normgeschosse) und Bekrénung
(Dachabschluss),

e Gliederung vor allem an der WilhelmstraRe in einzelne, durch Vor- bzw. Ruckspriinge ab-
gesetzte Fassadenabschnitte mit jeweils in sich symmetrischer Gestaltung,

e achsialer Fassadenstruktur mit stehenden Fensterelementen und betonten horizontalen
Gliederungselementen (Gesimse, Profilierung, etc.).

2.3) ErschlieRung

2.3.1) Verkehrliche ErschlieBung

Das Baugebiet wird verkehrlich tUber die westlich angrenzende WilhelmstraRe erschlossen. Die
nordlich anschlieBende Hochuferpromenade ist schon aufgrund der Treppenstufen autofrei und
kann nicht zur verkehrlichen ErschlieBung des Plangebiets herangezogen werden.

Insgesamt werden fur das Strandhotel 57 Stellplétze vorgesehen, von denen 49 Stellplatze in der
bestehenden Tiefgarage unter den Strandvillen sowie 8 Stellplatze unterirdisch unter dem Hof des
Strandhotels angeordnet werden (EG benachbarte Tiefgarage: 5 Stellplatze; Ebene -1 benachbar-
te Tiefgarage: 26 Stellplatze; Ebene -2 benachbarte Tiefgarage: 18 Stellplatze). Die éstlich unmit-
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telbar angrenzendeTiefgarage wurde bereits im Zusammenhang mit dem Neubau der benachbar-
ten Villen Claire und Philine (Strandvillen 1 und 2) realisiert.

Die Zufahrt zur Tiefgarage liegt am sudlichen Rand des Plangebiets, so dass der obere Abschnitt
der WilhelmstraRe durch den taglichen Verkehr nicht belastet wird.

2.3.2) Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorqung

Die trinkwasserseitige ErschlieBung kann durch die Versorgungsleitung in der Wilhelmstraie ge-
sichert werden. Bedingt durch die geodatische Hohenlage des B-Plangebietes ist zur bedarfsge-
rechten Wasserversorgung eine hauseigene Druckerh&hungsanlage vorzusehen.

Léschwasserversorqung

Léschwasser kann in Hohe von 48 m*h Uber die bestehenden Hydranten bereitgestellt werden.
Bei einem hoheren Léschwasserbedarf sind zusétzliche MaRnahmen erforderlich.

Strom- und Gasversorgung

Die ErschlieBung mit Strom und Gas kann uber die anliegenden Netze gesichert werden. Die not-
wendige Abstimmung mit den Leitungstragern ist rechtzeitig vor Baubeginn durchzufiihren.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung kann tiber den bestehenden Schmutzwasserkanal in der Wilhelm-
stralRe erfolgen.

Niederschlagswasserentsorqgung

Die Regenwasserableitung aus dem Plangebiet kann tber die vorhandene Regenwasserleitung in
der WilhelmstraRe erfolgen.

2.4) Begriindung zentraler Festsetzungen

2.4.1) Art und MaR der baulichen Nutzung

Angesichts des vorhabenbezogenen Charakters der Planung kann auf die Festsetzung eines
Baugebiets nach §§ 2 bis 11 BauNVO verzichtet werden. Stattdessen werden die méglichen, weil
stadtebaulich vertraglichen Nutzungen im Einzelnen aufgefilhrt. Dies sind fur eine zentrale Flache
im Ortskern des Ostseebades Sellin neben den Betrieben des Beherbergungsgewerbes und damit
verbundenen Schank- und Speisewirtschaften sowie erganzenden fremdenverkehrsbezogenen
Dienstleistungen einschlieBlich Raume fiir freie Berufe (z.B. fur Physiotherapie) vor allem Laden
und Wohnungen.

Die planerische Unterscheidung zwischen einem Suiten-Hotel im Sinne eines Betriebs des Beher-
bergungsgewerbes und Ferienwohnungen wurde dabei durch die neuere Rechtsprechung besta-
tigt und ausgedeutet. GemaR Urteil des OVG Greifswald vom 19.02.2014 (3 L 212/12) sind Feri-
enwohnungen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes bauplanungsrechtlich unterschiedliche
Nutzungsarten. Allerdings, so fuhrt die Urteilsbegriindung weiter aus, ,bedarf der Begriff des Be-
triebs des Beherbergungsgewerbes im Hinblick auf entstandene Zwischenformen wie z.B.
Apart(ment)hotels der Modifizierung. Da es fur die Zuordnung zu bestimmten Nutzungsarten all-
gemein nicht nur auf die mit einer bestimmten baulichen Ausstattung gegebenen Méglichkeiten
der Nutzung ankommt, sondern maRgeblich auch auf das Nutzungskonzept und dessen grund-
séatzliche tatséchliche Verwirklichung ..., kénnen auch Unterkiinfte, die eine unabhangige Gestal-
tung des hauslichen Wirkungskreises ermdglichen, zu einem Beherbergungsbetrieb gehdren,
namlich dann wenn neben der Uberlassung von Raumen beherbergungstypische Dienstleistungen

Gemeinde Sellin, vB-Plan Nr. 31 "Strandhotel" Seite 13 von 29
Satzung, Fassung vom 11.12.2013, Stand 23.03.2015



raith hertelt fuB | Partnerschaft fir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung -
Freie Stadtplaner, Architekten, Landschaftsarchitektin www.stadt-landschaft-region.de

angeboten und auch typischerweise in Anspruch genommen werden, die einen nennenswerten
Umfang erreichen und die Nutzung pragen .... Soweit eine Unterkunft nach GréRe und Ausstat-
tung die Méglichkeit bietet, auf eine gewisse Dauer ein selbst bestimmtes hausliches Leben zu
fihren, insbesondere weil diese Uber eine eigene Kichenzeile mit Kithischrank und dartiber hin-
aus weitere zur eigenstandigen Haushaltsfihrung geeignete technische Gerate verfiigt, kann da-
her gleichwohl ein Beherbergungsbetrieb vorliegen, wenn hoteldhnliche Nebenleistungen wie
Fruhstlcksbuffet, Reinigungsdienst, Wascheservice, Bettwaschewechsel oder Lebensmitteldiens-
te einen nennenswerten Umfang erreichen, vom eigenen Hauspersonal erbracht werden und im
Preis inbegriffen sind. Danach ist das Vorhandensein der fir einen solchen Betrieb typischen Ser-
vicebereiche auflerhalb der vermieteten Unterkiinfte wie Speise- und Aufenthaltsraume mit dem
zugehdrigen Personalservice, betriebsnotwendige Nebenrdume, Aufenthalts- und Sozialrdume fiir
das Personal sowie Lagerraume fir die Unterbringung von Servicegeratschaften und Bedarfsarti-
keln - ein Indiz fur einen Beherbergungsbetrieb; der raumlichen Struktur der Gesamtanlage und
den sich dadurch bietenden Nutzungsméglichkeiten kommt neben dem Nutzungskonzept ein be-
sonderes Gewicht zu".

Mit zentralem Empfang und Aufenthaltsbereich (Lobby), gastronomischem Angebot und umfang-
reichem Dienstleistungsangebot (Reinigung, Wascheservice, Bettwaschewechsel) soll die Anlage
einem hotelartigen Beherbergungsbetrieb entsprechen, ungeachtet der Frage, ob die einzelnen
Einheiten an verschiedene Eigentimer verauRert werden oder nicht. SchlieRlich kommt es auf die
Eigentumsform bei der stadtebaulichen Bewertung des Betriebs nicht an.

Die o0.g. zugelassenen Nutzungen sind samtlich in der naheren Umgebung des Plangebiets vor-

handen, so dass auch bei vertikaler Mischung keine gebietsuntypischen Nutzungskonflikte zu er-
warten sind.

Die im Zulassigkeitskatalog fiir das Plangebiet aufgefilhrten Nutzungen stehen unter den Vorbe-
halt, dass sich der Vorhabentrager zuvor zu deren Durchfiihrung im Durchfilhrungsvertrag ver-
pflichtet hat.

Die Zulassigkeit der baulichen Anlagen muss entschadigungslos aufgehoben werden, sobald in-
folge eines extremen Sturmflutereignisses ein Steiluferriickgang eingetreten ist. Diese Bedingung
ist erforderlich, da im Fall eines einmaligen Kustenriickgangs die Standsicherheit nicht mehr ge-
geben ist, da die fur den Standsicherheitsnachweis eingerechneten 10 m Kistenriickgang, die
sich bei einem Extremereignis einstellen kénnen, nicht mehr fur zukiinftige Schadensfille als Si-
cherheit vorhanden sind. Diese Bedingung der Genehmigung wird vom Landkreis als Genehmi-
gungsbehdrde in der Baugenehmigung nach § 72(4) LBauO M-V zu beriicksichtigen sein.

Beim entsprechenden Kistenabschnitt handelt es sich um ein unvollsténdig geschiitztes Steilufer,
so dass mit einem Kustenriickgang nur zu rechnen ist, wenn bei Extremsturmfluten die Ufermauer
Uberspult und/oder das Deckwerk zerstort wird, was wiederrum zu einem Nachrutschen des Han-
ges fuhren kann. In diesem Fall wird zu priifen sein, ob die entstandene Gefahr durch eine Wider-
herstellung der Ufermauer mit anschlieBender Hangsanierung oder nur durch Riickbauverfiigung
abgewendet werden kann.

Das Maf der baulichen Nutzung wird unter Beriicksichtigung der zentralen Lage mit einer GRZ

von 0,7 festgelegt. Angesichts der Ecksituation ist eine gute Belichtung und Beliiftung sicherge-
stellt.

Angesichts der Lage am Hang kénnen im rickwartigen Bereich jedoch zusatzlich ohne Verlust an
Wohn- / Aufenthaltsqualitat erganzend unterirdische Baukérper fir die Funktionsflachen angeord-
net werden. Vielmehr werden durch unterirdische Anordnung z.B. von Millbereich, Anlieferungs-
zone und Stellplatze die Larmbelastungen fur die umliegenden Nutzungen reduziert.

Auch im Vorgartenbereich werden aus stédtebaulichen Griinden angesichts der Ladennutzung
(Schaufensterfront) keine unversiegelten Bereiche erwiinscht. Ein gértnerisch gestalteter Vorgar-
ten wirde eine Trennung zur Stralle bewirken und die angestrebte Einzelhandelsnutzung er-
schweren.

Daher wird bezlglich der Grundflache eine Uberschreitungsméglichkeit fiir begehbare oder be-
grunte Flachen bis zu einer GRZ von 1,0 vorgesehen. Die mit der flachigen Befestigung des Plan-
gebiets verbundene méglichst vollstandige Ableitung des Niederschlagswassers ist auch unter
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dem Gesichtspunkt der Hangsicherung erstrebenswert.

Die Héhenentwicklung ist sorgféltig in die Silhouette (Ansicht von Ostsee) bzw. StraRenabwicklung
(Ansicht entlang der WilhelmstraRe) eingepasst.

Die im Norden zugelassenen Firsthéhen (49,0 m HN) entsprechen mit Ausnahme des Turms in
etwa den der &stlich angrenzenden Strandvillen (Strandvilla 1 mit FH 49,0 m HN, Strandvilla 2 mit
48,0 m HN). Im stdlichen Bereich wird die Firsthéhe um rund ein Geschoss auf 44,0 m HN zu-
rickgenommen, um zur Nachbarbebauung zu vermitteln (Villa Seeblick (Wilhelmstrale Nr. 22) mit
FH 41,9 m HN). Technisch bedingte Dachaufbauten wie Aufzugsiiberfahrten und Liiftungselemen-
te sind stadtebaulich nicht relevant, so dass gewisse Uberschreitungen der festgesetzten Firstho-
he zugelassen werden kénnen.

Wahrend die Firsthéhe die Wirkung des Geb&udes vor allem aus der Ferne bestimmt, ist fur das
néhere Umfeld eher die Traufhéhe fur den Eindruck maRgebend. Analog zur Firsthohe wird auch
hier zwischen dem Baukérper am Schnittpunkt von Hochuferpromenade (TH 43,3 m HN) und Wil-
helmstrale und dem siidlichen Abschnitt (TH 40,5 m HN) unterschieden. Die Traufhéhe bestimmt
die sichtbare Wandhéhe in der vorderen Fassadenebene; zuriickgesetzte Bauteile im Dachbereich
treten nicht mehr prégend in Erscheinung, so dass statt eines klassischen geneigten Daches auch
zurlckgestaffelte Wande méglich sind. Dabei wird von der Silhouette eines 45 Grad Daches aus-
gegangen, d.h. die die Tiefe des Ricksprungs mindestens die Hélfte des MaRes betragen, mit
dem die zulassige Traufhéhe Uberschritten wird.

Der Turm wird angesichts einer Grundflache von héchstens 64 gm als schlankes Bauteil erschei-
nen und trotz der markanten Hohe von Traufhéhe 46,0 m HN und Firsththe von 56,5 m HN keine
erdriickende Wirkung austben.

2.4.2) Gestaltung

Aus gestalterischen Griinden wird erganzend entlang der Hochuferpromenade die Traufhhe fest-
gelegt, um die optisch wirksame Wandh&he zu begrenzen und die Gliederung in Wand und Dach-
zone zu sichern.

2.4.3) Waldflachen / Waldabstand

Sudostlich des Plangebiets und nérdlich angrenzend an die Hochuferpromenade befinden sich
Waldflachen im Sinne des § 2 LWaldG M-V.

Fur den Wald entlang des Hochufers (FIst. 289/12) ist aus Griinden der Hangsicherung eine in-
tensive Bestandspflege erforderlich (vgl. Abschnitt 1.4.5). Bei Umsetzung des beschlossenen Be-
wirtschaftungskonzeptes auf Dauer ist eine Ausnahme nach § 3 Abs. 2 Punkt 2 Waldabstandsver-
ordnung mdglich, da dauerhaft gewahrleistet ist, dass auf Grund értlicher Gegebenheiten oder
geeigneter MaBnahmen der mit dem Waldabstand beabsichtigte Schutzzweck nicht beeintrachtigt
wird. Ableitend vom Bewirtschaftungskonzept ist zwischen Hangkante und Baufenster, statt des
gesetzlichen Abstandes von der Traufkante des Waldes zur Bebauung (30 Meter), ein Mindestab-
stand von 16 m ausreichend und einzuhalten. Die dauerhafte Bewirtschaftung wurde vertraglich
Absicherung zwischen dem Eigentimer (StALU) der in Rede stehenden Kliffbereiche und der
Gemeinde Sellin abgesichert. Die Kosten fur die Pflege des Hangs zwischen Wilhelmstr. und Ho-
tel Bernstein werden im ersten Pflegejahr vollstandig vom Vorhabentrager tibernommen. Die Kos-
ten der weiteren Pflegegénge sollen anteilig auf die begtinstigten Anlieger umgelegt werden.

Erganzend wird unter Bezugnahme auf § 4 Nr. 1 WAbstVO M-V entlang der Hochuferpromenade
eine Uberschreitung der Baugrenze mit Balkonen auf 8,0 m Léange um bis zu 1,5 zugelassen. Der

Umfang der zugelassenen Uberschreitung betragt weniger als 1/3 der Wandlange zur Hochufer-
promenade (insg. ca. 34m).

Auch im Stidosten des Plangebiets grenzt auf den Nachbargrundstiicken Flst. 295/2 und 292/177
Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-V an. Der gesetzliche Waldabstand wird durch die Bestands-
bebauung unterschritten. Die im Planbereich vorgesehene Bebauung wird den gesetzlichen Wald-

Gemeinde Sellin, vB-Plan Nr. 31 "Strandhotel" Seite 15 von 29
Satzung, Fassung vom 11.12.2013, Stand 23.03.2015



raith hertelt fuB | Partnerschaft fur Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung ]

Freie Stadtplaner, Architekten, Landschaftsarchitektin www.stadt-landschaft-region.de

abstand von 30 m einhalten.

2.5) Flachenbilanz

Art Flachen- GRZ  Zulassige GR Zuladssige

grofe Hauptanlage Versiegelung
Plangebiet 2.453 gm 0,7 1.717 gm 2.453 gm
Gesamt 2.453 gm

3) Auswirkungen der Planung

3.1) Abwagungsrelevante Belange

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen (siehe 1.2.1) insbesondere auf die im
Folgenden aufgeflihrten 6ffentlichen Belange einzugehen. Die privaten Belange sind angemessen
zu bertcksichtigen.

Die Belange der Wirtschaft, insbesondere unter dem Aspekt der Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen. Aufgrund der wirtschaftlichen, sozialen und ékologischen Ausgangsla-
ge des Landes ist der Schaffung und Sicherung von Arbeitspléatzen bei allen Abwagungs-
entscheidungen und Ermessensspielraumen Prioritat einzuraumen (vgl. Landesraument-
wicklungsprogramm M-V, S. 15). Sellin als Grundzentrum und zertifiziertes Seebad in ei-
nem Tourismusschwerpunktraum ist das wirtschaftliche Zentrum der Region Ménchgut und
stellt Arbeitsplatze fur die Bevolkerung des Nahbereiches bereit. Mit der Sicherung von
Flachen flr den gewerblichen Tourismus wird die Tourismusentwicklung geférdert. Die an-
gestrebte Ansiedlung eines Restaurants mit nationaler Bekanntheit fillt eine Angebotsli-
cke und wird deutliche Alleinstellungsmerkmale aufweisen. Die Hotellerie im Luxussegment
wird das bestehende Beherbergungsangebot in der Hotellerie (vor allem 3-4 Sterne) quali-
tativ ausweiten. Betriebe der gehobenen Gastronomie sowie Hotellerie sind durch einen
hohen Arbeitseinsatz gekennzeichnet, so dass zusatzliche Arbeitsplatze entstehen.

Die Belange sicherer Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Angesichts der Lage auf dem Hoch-
ufer sowie des nicht sicher auszuschlieBenden Kustenriickgangs ist der Gefahrdungssitua-
tion geman der Einschatzung der zustandigen Fachbehérde Rechnung zu tragen (vgl. Kap.
1.4.3). Bei Eintreten eines Kustenrlickgangs ist von einer akuten Gefahr fur die baulichen
Anlagen auszugehen, so dass deren Nutzung eingestellt werden muss. AuRerdem kdénnen
durch die baulichen Anlagen selbst auch Gefahrdungen der &ffentlichen Sicherheit und
Ordnung (z.B. durch absturzende Bauwerksteile) ausgehen.

Nordlich sowie stiddstlich zum Plangebiet befindet sich Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-
V, so dass die Belange des Waldes in der Planung zu beriicksichtigen sind. Die Planung
sieht keine In-Anspruch-Nahme (Umwandlung) von Waldflachen fir andere Nutzungen
vor. Durch die zur Hangsicherung vorgesehene Waldbewirtschaftung (vgl. Abschnitte 1.4.5
und 2.4.3) wird die Waldeigenschaft nicht aufgehoben. Angesichts der dauerhaft reduzier-
ten Wuchshéhen ist eine Verringerung des gesetzlichen Waldabstands mit dem Schutz-
zweck der Vorschrift vereinbar.

Der Planbereich liegt innerhalb der Schutzzone Ill des Biospharenreservats Sudost-Riigen
und teilweise im 150 m Kisten- und Gewasserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M- V
sowie in der Nahe zu Schutzgebieten nach internationalem und nationalem Recht, die Be-
lange des Naturschutzes sind daher am Standort zu beriicksichtigen. Die Vertraglichkeit

der geplanten Nutzungen mit den Zielen der angrenzenden Natura 2000 Gebiete wird
nachgewiesen. Die Schutzziele des Kusten- und Gewésserschutzstreifens werden ange-
sichts der Beschrankung auf einen vollstandig dem Innenbereich nach § 34 BauGB zuzu-
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rechnenden Bereich berticksichtigt. Weder wird in einen baulich nicht gepragten Uferstrei-
fen eingegriffen, noch die Erholungseignung der angrenzenden Uferbereiche geschmalert.
Die bauliche Vornutzung des fur die Bebauung vorgesehenen Bereichs sowie die Pragung
durch die angrenzenden Siedlungsflachen (als Bestandteil des im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB) sind dabei auch hinsichtlich des Bodenschutzes zu
berlcksichtigen [vgl. § 1a (2) BauGB: sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung].

Hinsichtlich des Landschaftsbilds ist zu verhindern, dass die Neubebauung als Fremdkér-
per in der Landschaft erscheint. Bei der Bewertung des Landschaftsbilds ist auf einen auf-
geschlossenen Durchschnittsbetrachter abzustellen, der das Landschaftsbild bei groRfla-
chiger Betrachtungsweise fir das Vorliegen einer erheblichen Beeintrachtigung als gestort
empfinden muss. Dies wird durch die sorgféaltige Einbindung des Neubaus in die Silhouette
des Ortes sichergestellt (vgl. Abbildung 8).

Die privaten Belange, insbesondere das nach § 34 BauGB fiir das Plangebiet bestehende Bau-
recht einerseits (Baullicke, der Abstand von der Strandvilla 2 zum Travel Charme Hotel betragt nur
67 m) sowie das Schutzbedurfnis angrenzender Nutzungen andererseits, sind zu beriicksichtigen.

Dabei ist sicherzustellen, dass der geplante Neubau keine erdriickende Wirkung auf die angren-
zenden Gebéaude ausubt (vgl. 2.4a). Bei der Bewertung ist sowohl die besondere topographische
Situation am Standort als auch die festgesetzte Traufhéhe zu beriicksichtigen. Durch den Gelan-
deanstieg wird ein Teil der Baumassen insbesondere im Norden und Osten nicht sichtbar werden.
Auch die oberen Geschosse werden durch den festgesetzten Riicksprung in ihrer Wirkung gemin-
dert. Die zugelassenen Firsthéhen (49,0 m HN) entsprechen mit Ausnahme des Turms in etwa
den der &stlich angrenzenden Strandvillen (Strandvilla 1 mit FH 49,0 m HN, Strandvilla 2 mit 48,0
m HN).

Die gesetzlichen Abstandsflachen sind nach LBauO M-V nachzuweisen. Sowohl Baugrenzen wie
die Festsetzung der maximal zulassigen Firsthéhe geben dabei keinen verbindlichen Baukoérper
vor, sondern begrenzen dessen magliche Ausdehnung. Nicht Uberall im Baufenstern kann dabei
die maximal zulassige Firsthdhe erreicht werden. Dies ist schon dadurch festgelegt, dass stralen-
seitig erganzend eine Traufhohe festgelegt ist, ab der das Dach (bzw. eine entsprechende Dach-
ausbildung durch riickspringende Staffelgeschosse) beginnen muss.

Durch den Neubau wird der derzeit zum Teil freie Blick aus den Nachbargeb&uden behindert, zu-
dem entstehen neue Einblicksmdglichkeiten auf die angrenzenden Grundstiicke. Dies ist jedoch
hinzunehmen, da sich auch die bestehenden Gebaude im direkten Umfeld mit zum Teil raumho-
hen Fenstern sowie mit Balkonen / Loggien zum geplanten Strandhotel hin &ffnen und damit sei-
nerseits umfangreiche Einblicksméglichkeiten auf/in das Plangebiet bieten. Es ware nicht zu recht-
fertigen, dem Neubau etwas zu verwehren (namlich die Méglichkeit einer seitlichen Befensterung),
was man selber in Anspruch genommen hat.

Das Bundesverwaltungsgericht hat zudem mehrfach erkannt, dass es in der Regel weder einen
Schutz vor Verschlechterung der freien Aussicht noch vor Einsichtsméglichkeiten von benachbar-
ten Hausern gebe. Dies gilt im vorliegenden Fall um so mehr, als eine Bebauung des Plangebiets
immer beabsichtigt und auch unabhangig vom vorliegenden vB-Plan nach § 34 BauGB bereits zu-
lassig war. Die Angrenzer konnten folglich zu keinem Zeitpunkt davon ausgehen, dass Einblicks-
moglichkeiten von einer Bebauung im Plangebiet ausgeschlossen seien.

Nutzungskonflikte bezuglich Larmentwicklung sind nicht zu erwarten, da die geplanten Nutzungen
den im Umfeld bereits bestehenden Nutzungen entsprechen. Auch die Emissionsbelastung durch
Fahrzeugverkehr wird sich, verglichen mit der nach § 34 BauGB zuléssigen Bebauung des Eck-
grundstticks Wilhelmstrale / Hochuferpromenade, nicht erheblich verandern. Die Tiefgarage ist im
Wesentlichen Bestand - 49 Stellplatze stehen in der bestehenden Tiefgarage unter den Strandvil-
len bereits fur die Eckbebauung Wilhelmstrae / Hochuferpromenade zur Verfiilgung. Im Plange-
biet werden lediglich 8 zusatzliche Stellplatze vorgesehen, die das Verkehrsaufkommen nicht er-
heblich verandern.

Durch die geplante unterirdische Anordnung von Miillraum, Anlieferungszone und der zuséatzlichen
8 Stellplatze werden mégliche Emissionen von vorneherein abgeschirmt.
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3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt — UVP-Vorpriifung

3.2.1) Allgemeines

Der Darstellung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt griindet in den Zielen und Inhalten der
Planung, die ausfuhrlich in den Kapiteln 1 und 2 der Begriindung dargestellt sind. Sie konzentriert
sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie die méglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wir-
kungen auf das Umfeld. Betrachtet werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter
des Naturraums und der Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft, Pflanzen und Tiere sowie
Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch sowie deren Wechselwirkungen.

e Anlagebedingt wird die Gesamtversiegelung vor allem durch zusétzliche befestigte Gebau-

de- und Freiflachen zunehmen; insgesamt orientiert sich die vorgesehene Bebauung je-
doch dem bereits vor der Planung nach § 34 BauGB zuléssigen MaR. Auch die abgerisse-
ne Altbebauung war durch einen hohen Versiegelungsgrad gekennzeichnet.
Hinsichtlich der Héhe fligt sich das Vorhaben grundsétzlich in die Silhouette des Ortes ein
(vgl. Abbildung 8), der Turm wird angesichts der geringen Grundflache als schlankes Bau-
teil erscheinen und keine erdriickende Wirkung ausiiben. Erhebliche anlagebedingte Ver-
anderungen des Landschaftsbilds sind daher nicht zu erwarten.

o Betriebsbedingt kommt es durch die Nutzung nur zu untergeordneten Auswirkungen. 2012

bestanden in der Gemeinde neben den zahlreichen Privatvermietern 79 Beherbergungsbe-
triebe mit zusammen 5.227 gewerblich bewirtschafteten Betten. Die zusatzliche Beherber-
gungskapazitat von ca. 100 bis 120 Betten (bei 2/3 touristischer Nutzung der Wohneinhei-
ten) entspricht einer Zunahme der Beherbergungskapazitat um statistisch rund 3 % und
kann als geringflgig vernachlassigt werden. Es ist nicht zu erwarten, dass sich der Nut-
zungsdruck auf angrenzende Naturbereiche spirbar verandert.
Das Entstehen von Nutzungskonflikten kann ausgeschlossen werden, da die geplanten
Nutzungen den im Umfeld schwerpunktmaRig ausgeiibten Nutzungen entsprechen (Be-
herbergung, Einzelhandel, untergeordnet Wohnen). Im direkten Umfeld des Plangebiets
wird es zu einer gewissen Verkehrszunahme kommen, die jedoch angesichts der beste-
henden Belastung nicht relevant ist.

e Die baubedingten Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfilhrung als nicht

erheblich eingeschatzt. Die Berdumung des Plangebiets (Abbriss der Altbebauung) ist be-
reits erfolgt.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der Planung: Grundsatzlich
orientiert sich die Planung hinsichtlich des zukiinftigen Zulassigen an der im Umfeld bestehenden

Nutzung. Das Plangebiet ist derzeit nach § 34 BauGB mit einem Geb&ude in dhnlichem Umfang
bebaubar. -

3.2.2) Naturhaushalt und Landschaftsbild

Klima

Bestand / Bewertung: Die Insel Rugen liegt, groRréaumig betrachtet, im Einflussbereich des Ost-
deutschen Kustenklimas, d.h. sie wird dem ozeanisch geprégten, subatlantischen ,Ostdeutschen
Kustenklima“ zugerechnet, welches noch in einem 10 bis 30 km breiten Streifen landeinwarts der
deutschen Ostseekuste wirkt. Es zeichnet sich gegeniiber dem Klima des Binnenlandes durch
starkere Winde, einen gleichmaRigeren Temperaturgang mit niedriger Jahrestemperatur und klei-
ner Jahresschwankung aus. Das Lokalklima des Plangebietes wird vom umgebenden Wald sowie
der angrenzenden Ostsee beeinflusst. Entscheidend fur die klimatischen und lufthygienischen
Verhéltnisse im Planungsgebiet sind neben den oben beschriebenen makroklimatischen Bedin-
gungen vor allem die Vegetationsstruktur und —dichte.
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Die hohe Sonnenscheindauer kombiniert mit anderen klimatischen Faktoren der Region begiins-
tigt ein fur Menschen wertvolles Reizklima, was grundsatzlich als positiver Faktor im Hinblick auf
die geplante Nutzung zu betrachten ist.

Das Plangebiet ist das Gelande des ehemaligen Strandhotels und war auch frither zu einem ho-
hen Grad versiegelt. Derzeit besteht Baurecht im Rahmen des § 34 BauGB. Dies wird als Vorbe-
eintrachtigung betrachtet, welche durch das Vorhaben kaum verstarkt wird.

Aufgrund der Lage direkt an der Kiiste sowie der daraus resultierenden guten Luftzirkulation treten
am Standort keine klimatischen Belastungen auf. Das Plangebiet Ubernimmt keine im tberértli-
chen Zusammenhang bedeutende klimatische Funktion.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben ist aus klimatischer Sicht von untergeordneter Gré-
Re. Im Vergleich zur Vorbelastung ist das Vorhaben im klimatisch unbelasteten Raum nicht geeig-
net, das Lokalklima negativ zu beeinflussen. Die angrenzenden Griinstrukturen (Waldflachen,
GrolRgehdlze) bleiben erhalten.

Zustand nach Durchfiihrung: Das Vorhaben wird nach Umsetzung tberwiegend zu Gewerbezwe-
cken bzw. touristisch genutzt. Ansiedlungen mit erheblichen emittierenden Nutzungen bleiben
ausgeschlossen. Art und Umfang der Planung werden keine nachweisbaren Auswirkungen auf die
klimatische Situation verursachen.

Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen der klimati-
schen Situation wie z.B. durch veranderte Windzirkulation / Kanalisierung der Winde oder tber-
maRige Beschattung angrenzender Nutzungen sind nicht abzusehen.

Wasser

Bestand / Bewertung: Das Plangebiet befindet sich nahe der Kliffkante des Steilufers. Die offene
Wasserflache der Ostsee befindet sich nach der erfolgten Strandaufspiilung in einer Entfernung
von ca. 130 m nérdlich. Weitere Gewasser innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes sind nicht
vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet, jedoch teilweise innerhalb des
150 m Kusten- und Gewésserschutzstreifens nach § 29 NatSchAG M-V, sowie innerhalb des 200
m Kistenstreifens gem. § 136 LWaG. Den Belangen des Kusten- und Hochwasserschutzes ist
besondere Aufmerksamkeit zu widmen.

Die Erteilung einer Ausnahme von den Verboten des § 29 wird angesichts des bestehenden Bau-
rechts nach § 34 BauGB sowie der starken Vorbeeintrachtigung durch die angrenzend bestehen-
den Gebaude gerechtfertigt.

Minimierung und Vermeidung: Schon aufgrund der vergleichsweise geringen GroRe des Plange-
biets ist das Vorhaben nicht geeignet, den derzeitigen Zustand des Schutzgutes Wasser erheblich
zu beeintrachtigen. Schmutzwasser wird einer ordnungsgeméRen Behandlung zugefihrt.

Unter Beachtung der Bestimmungen zum Grundwasserschutz sind Art und Umfang der geplanten
Bebauung nicht geeignet, das Schutzgut Wasser erheblich zu beeintrachtigen, so dass weiterge-
hende Malinahmen zur Minimierung nicht benannt werden kénnen.

Zustand nach Durchfiihrung: Durch den Neubau des Strandhotels wird schon wegen der geringen
Grole die lokale Grundwasserneubildung nicht erheblich beeintrachtigt. Oberflachenwasser wird
kunftig zugunsten der Standsicherheit des Kliffs aus dem Gelénde abgeleitet.

Das Vorhaben wird den Wasserhaushalt der Umgebung nicht erheblich verandern. Anlage- und
betriebsbedingte Verénderungen mit nachhaltigen Beeintréchtigungen des Schutzgutes Wasser
sind nicht abzusehen.

Boden / Geologie

Bestand / Bewertung: Nach Aussage der Geologischen Karte herrschen grundwasserbestimmte
Sande vor. In Folge des Abrisses des ehemaligen Gebaudes des Strandhotels ist die Flache ent-
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siegelt und der vorgefundene Boden als unbelastet nachgewiesen worden.
Das Baugebiet liegt in einer geogenen Gefahrdungszone, s. auch 1.4.4. Baugrund.

Minimierung und Vermeidung: Auf eine Ausweisung von Baugebieten auf ungestérten Standorten
wird zugunsten einer Innenentwicklung sowie einer behutsamen Ergénzung von Bauflachen in be-
reits bebauten Gebieten verzichtet. Durch eine hinsichtlich der Nutzungsdichte angemessene Wi-
derbebauung bereits erschlossener Grundstlicke wird ein sparsamer Umgang mit Grund und Bo-
den sichergestellt. Eine Erhéhung der Versiegelung durch den Bau neuer Gebaude und neuer Er-
schlieBungsflachen ist auch ohne Planung nicht zu vermeiden, da eine Bebauung nach § 34
BauGB zulassig ist.

Zustand nach Durchfiihrung: Es werden Uberwiegend schon in der Vergangenheit beeintrachtigte
Flachen fur Versiegelung und Uberbauung beansprucht. Aufgrund der Vorbeeintrachtigungen las-
sen sich anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden nicht vermuten.

Pflanzen und Tiere

Bestand / Bewertung: Pflanzen. Die Karte der Heutigen Potenziellen Natirlichen Vegetation Meck-
lenburg-Vorpommerns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) weist fir das Plangebiet keine
Vegetationsgesellschaften aus, da es als Bestandteil des bebauten Bereiches betrachtet wird.

Der Kliffoereich wird als Waldmeister-Buchenwald einschlieRlich der Auspragung als Perlgras-
Buchenwald im Komplex mit der Vegetationsmosaikgruppe Moschuskraut-Ahorn-Hangwald mit
unterschiedlichen Anteilen von Rot-Buche, Berg-Ulme, Gewdhnlicher Esche und Winter-Linde ge-
fuhrt. Der unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Kiiffbereich wird als gemaR § 20NatSchAG
M-V besonders geschitztes Biotop RUE08868 ,Kliffabschnitt stdlich der Seebriicke von Sellin®
Atlas der geschitzten Biotope gefilhrt. Es handelt sich gemé&R Biotopbogen ,um einen stark anth-
ropogen Uberpragten inaktiven Kliffabschnitt in unmittelbarer Nahe der Seebriicke Sellin. Das Kliff
ist Bestandteil der Ortslage und wurde in deren Gestaltung einbezogen. Dabei wurde der KlifffuR
teilweise befestigt und mit einer Steinschittung versehen. Ein befestigter Weg teilt den Kliffab-
schnitt in einen oberen, bewaldeten und einen unteren, offenen Teil. Im oberen Teil kommen vor
allem Spitzahorn, Roter Hartriegel, Buche und Heckenkirsche vor. Die Krautschicht wird dort von
Efeu, Rot-Schwingel und Hain-Rispengras dominiert. Im unteren offenen Teil siedeln sich Roter
Hartriegel und Brombeere an. Auffallend sind groRe Bestidnde von Adler-Farn. Weitere Bestands-
bildende Krauter sind Giersch, Acker-Schachtelhalm und Deutsches Weidelgras. Das Kliff wird
von der Ortslage Sellin, einem intensiv genutzten Strand und einem aktiven Kliffbereich begrenzt.”

Das Plangebiet ist nach dem Abriss der Altbebauung selber weitgehend vegetationslos. Innerhalb
des Plangebietes bestehen keine Einzelbdume. Die vorgefundenen Biotoptypen weisen im Plan-
gebiet keine wertgebenden Strukturen auf. Fur das Vorhaben werden ausschlieRlich bereits vor-
beeintrachtigte Biotoptypen beansprucht.

Die Umgebung des Plangebietes, insbesondere die Wilhelmstrale und die Hochuferpromenade,
ist flachig versiegelt und wird vor allem in den Sommermonaten stark frequentiert.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben beansprucht keine ungestérten Landschaftsraume.
Ein qualitativ hochwertiger Ersatz-Neubau in einem bereits langjahrig baulich genutzten Gebiet
vermeidet Eingriffe in derzeit unberthrte Naturbereiche. Durch eine besucherlenkende Wegestruk-
tur (Hochuferpromenade, Wanderwege) kann auch zukiinftig ein unkontrolliertes Betreten der an-
grenzenden Waldflache und der Kliffkante verhindert werden.

Die Baume der Hochuferpromenadenallee sind wahrend der Bauarbeiten gemaR DIN 18920
"Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumafnahmen" und ZTV-
Baumpflege zu erhalten und entsprechend zu schiitzen.

Zustand nach Durchfiihrung: Die Bebauung bleibt innerhalb des baulich gepragten Siediungsbe-
reichs und ist durch die Hochuferpromenade (6ffentlicher FuBweg mit Griinanlage) eindeutig von
den angrenzenden Naturflachen getrennt. Das ausgewiesene MaR der zukiinftig zuldssigen Be-
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bauung orientiert sich am bereits derzeit zuldssigen MaR.

Biotoptypen mit besonderer Bedeutung bzw. Ubergeordneter Habitatstruktur sind vom Vorhaben
nicht betroffen. Art und Dimension stellen keine erheblichen Beeintréchtigungen des Schutzgutes
Pflanzen dar. Die Zunahme der Beherberungskapazitat ist geringfiigig, so dass keine Verande-
rungen hinsichtlich des Nutzungsdrucks auf angrenzende hochwertige Naturbereiche zu erwarten
sind.

Tiere / Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG: Fur Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV
der FFH- Richtlinie und fur die europaischen Vogelarten ist im Rahmen umsetzungsorientierter
Planungen zu prifen, ob durch die Umsetzung der Planung Verbotstatbestdnde entsprechend
§ 44 BNatSchG eintreten kénnen. Faunistische Kartierungen wurden nicht beauftragt.

Das Plangebiet selbst weist kein besonderes Lebensraumpotenzial auf. Die Brache nach Abbruch
der Gebaude stellt mit ihren derzeitigen Nutzungen (Fahrradparkplatz, Baustofflager) ein Zwi-
schenstadium dar, dem keine wertgebenden Lebensraumfunktionen zugewiesen werden kénnen.
Im Plangebiet bestehen keine Gebaude oder Gehélze, so dass auch fir Kulturfolger (z.B. Fleder-
mause, gebaudebewohnende Végel) kein Lebensraumpotenzial besteht.

Landschaftsbild

Bestand / Bewertung: Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-
Vorpommerns® liegt das Plangebiet innerhalb der Landschaftseinheit ,Nord- und Ostriigensches
Hugel- und Boddenland®, welches durch vielgestaltige Kiistenbereiche sowie in Teilen durch eine
starke Reliefierung gekennzeichnet ist. Das Plangebiet liegt im Biospharenreservat Stdost- Ri-
gen. Dem Bewahren des Landschaftsbildes wird innerhalb des Biospharenreservats Stidost-
Rigen eine besondere Bedeutung beigemessen.

Das Plangebiet stellt derzeit ein unbebautes Grundstiick am Ende der WilhelmstraRe gegeniiber
dem mehrgeschossigen Neubau des Hotels Travel Charme dar. Es liegt exponiert am Selliner
Hochufer. Das ehemals das Ortsbild pragende Band der Hochuferbebauung ist heute im Plange-
biet unterbrochen. Die abgerdumte Brachflache in prominent zentraler Lage stellt einen stadtebau-
lichen Missstand und damit eine Belastung des StraRenbilds dar.

Minimierung und Vermeidung: Die Bebauung des Plangebietes durch ein zusétzliches Hotelge-
baude erfolgt unter Wahrung der Silhouette des Ortes (vgl. Abbildung 8).

Zustand nach Durchfiihrung: Der Neubau wird sich in die Silhouette des Ortes zwischen der Be-
bauung am Hochufer und dem Neubau des Hotels Travel Charme einfiigen (vgl. Abbildung 8). Der
Eckturm an der WilhelmstraRe wird das Motiv der gegenuberliegenden Bebauung aufnehmen und
angesichts einer geringen Grundflache (hochstens 8,0 m auf 8,0 m) als schlankes Bauteil erschei-
nen, das die Silhouette gemaR der Prinzipien der historischen Baderarchitektur in positivem Sinne
auflockert.

Bei der Bewertung des Landschaftsbilds ist dabei grundsétzlich auf einen aufgeschlossenen
Durchschnittsbetrachter abzustellen, der das Landschaftsbild bei groRfléchiger Betrachtungsweise
fur das Vorliegen einer erheblichen Beeintrachtigung als gestért empfinden muss. Dies wird durch
die sorgfaltige Einbindung des Neubaus in die Silhouette des Ortes sichergestellt (vgl. Abbildung
8).

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind nicht absehbar.
3.2.3.) Eingriffsregelung, Vermeidung und Ausgleich

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung (Wiederbebauung
einer Brachflache). Das Vorhaben beansprucht einen bereits nach § 34 BauGB bebaubaren und
durch ein intensiv genutztes Umfeld gepragten Standort. Das Vorhaben gewihrleistet damit im
Sinne des § 1a BauGB einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden.

Nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Planung zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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Besonders geschitzte Biotope bzw. ein nennenswerter Baumbestand bestehen im Plangebiet
nicht. Auswirkungen auf Schutzgebiete nach Internationalem Recht sind angesichts der ver-

gleichsweise grofRen Abstédnde sowie eines nur geringflgigen Kapazitatszuwachses nicht zu er-
kennen.

3.2.4.) Mensch und seine Gesundheit

Wohnnutzungen sind innerhalb des Plangebietes derzeit nicht vorhanden. Das nahe Umfeld ist
gepragt durch Wohnungen mit Wohnnutzung und Fremdenbeherbergung sowie gréRere Betriebe
des Beherbergungsgewerbes einschlieRlich gastronomischer Einrichtungen. Das Umfeld ent-
spricht aufgrund der gewerblichen Nutzungen hinsichtlich der Stéranfalligkeit einem Mischgebiet.

Angesichts grundsétzlich &hnlicher Nutzungen in der naheren Umgebung sind keine Nutzungskon-
flikte erkennbar. Die Parkierung wird in einer unterirdischen Stellplatzanlage erfolgen, so dass
auch die direkte Umgebung nicht durch Stellplatzgerdusche belastet wird, vor allem nicht durch
das hinsichtlich des Maximalpegelkriteriums relevanten Tirenschlagen.

Die gesetzlichen Grenzabstande (Verschattung) sind einzuhalten.

Die Verkehrszunahme durch die zuséatzlichen Nutzungen auf der als EinbahnstraBe angelegten
Wilhelmstrale und WarmbadstraRe wird angesichts der bestehenden Belastung die Erheblich-
keitsschwelle nicht Uberschreiten.

Vom Vorhaben gehen keine das Schutzgut Mensch (Wohnen, Wohnumfeld, Gesundheit) erheblich
beeintrachtigenden Wirkungen aus. Das Vorhaben wirkt sich bei Umsetzung positiv auf den Tou-
rismus aus und tragt somit zu einer Starkung der Wirtschaft in der Gemeinde bei. Betriebe der ge-
hobenen Gastronomie sowie Hotellerie sind durch einen hohen Arbeitseinsatz gekennzeichnet, so
dass zusatzliche Arbeitsplatze entstehen.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit ist das Vorhaben positiv zu bewerten.
Insgesamt sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

3.2.5.) Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Denkmalgeschitzte Geb&dude bzw. Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden und an-
gesichts des bereits vollzogenen Abrisses der Altbebauung auch nicht zu erwarten. Umweltbezo-
gene Auswirkungen auf sonstige Sachguter sind nicht erkennbar. Folglich sind auch keine negati-
ven Auswirkungen auf die Schutzziele zu erwarten.

Bei Bauarbeiten kénnen jedoch noch unbekannte archéologische Funde und Fundstellen entdeckt
werden. Daher sind folgende Hinweise zu beachten: Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder
auffallige Bodenveranderungen entdeckt werden, ist geman §11 DSchG M-V die zusténdige Unte-
re Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen
von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamts fir Bodendenkmalpflege in unverdndertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grund-
stickseigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

3.2.6.) Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Nordlich der Ortslage Sellin in einer Entfernung von rund 220 m zum Plangebiet liegen mit leicht
unterschiedlicher Abgrenzung das FFH-Gebiet DE 1647-303 ,Granitz* sowie das EU-
Vogelschutzgebiet DE 1647-401 ,Granitz*. Die nahe Wasserflache der Ostsee (Abstand ca. 100
m) ist Bestandteil des EU-Vogelschutzgebiets DE 1649-401 ,Westliche Pommersche Bucht".

Angesichts eines Abstands von unter 300 m ist im Rahmen einer Vorprifung die Vertraglichkeit
mit den Schutzzielen der Gebiete zu belegen.
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FFH DE 1647-303 Granitz

Das FFH Gebiet DE 1647-303 Granitz liegt in einem Abstand von ca. 220 m nordwestlich des
Plangebies. Es nimmt eine Flache von 1.227 ha ein und ist hinsichtlich seiner Abgrenzung weitge-
hend identisch mit dem Naturschutzgebiet Granitz.

Abbildung 9: FFH-Gebiet 1647-303 Granitz (blau fldchig)

Gebietsmerkmale: Die Granitz stellt eines der ausgedehntesten und altesten Buchenwaldgebiete
Rugens dar. Im Norden und Osten wird sie durch ein bis zu 70 m hohes aktives Kliff begrenzt. Das
starke Relief bedingt eine hohe standértliche Vielfalt der Waldgesellschaften. In Verbindung mit

einer natirlichen Kustendynamik bietet das Gebiet einer Vielzahl von bedrohten Arten Lebens-
raum.

Schutzerfordernisse und Erhaltungsziele: Die Giite und Bedeutung des Gebietes besteht im re-
prasentativen Vorkommen von FFH- Lebensraumtypen und -arten, Schwerpunktvorkommen von
FFH- Lebensraumtypen, Vorkommen von Lebensraumtypen an der Verbreitungsgrenze, der Hau-
fung von FFH- Lebensraumtypen und prioritdren Lebensraumtypen. Schutzerfordernisse und Er-
haltungsziele bestehen weiterhin im Erhalt und der Sicherung bzw. Optimierung der Lebensraume
der FFH- Arten und dem Erhalt bzw. der Verbesserung der Verbundwirkung innerhalb des Gebie-
tes und zu anderen FFH- Gebieten (kohirentes Netz).

Die Verletzlichkeit des Gebietes ergibt sich aus N&hr- und Schadstoffeintragen in die Seen und
nahrstoffarmen Lebensraumtypen, der Nutzungsaufgabe der Salzwiesen und Magerrasen sowie
der Intensivierung ungelenkter Freizeitwirkungen.

Das Entwicklungsziel liegt im Erhalt und der teilweisen Entwicklung einer Kistenlandschaft mit
marinen Kusten-, Offenland- und Wald- Lebensraumtypen sowie Vorkommen von FFH- Arten. Die
folgende Tabelle listet die fir das FFH- Gebiet benannten Lebensraumtypen auf.

Natura 2000- Code Lebensraumtyp

1170 Riffe

1210 Einjahrige Spulsdume

1230 Atlantik- Felskusten und Ostsee- Fels- und Steilkiisten

3150 NgtUrliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des Magnopotamions oder Hydrocha-
ritions

3160 Dystrophe Seen
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7140 Ubergangs- und Schwingrasenmoore

9110 Hainsimsen- Buchenwald (Luzulo Fagetum)

9130 Waldmeister- Buchenwald (Asperulo- Fagetum)

9190 Alte bodensaure Eichenwalder auf Sandebenen mit Quercus robur

91D0 Moorwalder

FFH- Lebensraumtypen des Gebietes DE 1647-303 Granitz gem. Standarddatenbogen Stand Mai 2004

Folgende FFH- Arten werden fiir das Gebiet benannt:

FFH- Art Vorhabenbedingte Beeintrachtigung
Halichoerus grypus (Kegelrobbe) EU-Code 1364 keine
Triturus cristatus (Kammmolch) EU-Code 1166 keine
Vertigo angustior (Schmale Windelschnecke) EU-Code 1014 keine

FFH- Lebensraumtypen des Gebietes DE 1647-303 Granitz gem. Standarddatenbogen Stand Mai 2004

Abgrenzung des Wirkraumes: Die Tiefe des Betrachtungsraumes hangt von den zu erwartenden
Auswirkungen ab. Dabei sind die Lebensraumanspriiche der einzelnen FFH- Arten als auch die
Empfindlichkeit der Lebensraumtypen gegentiber den zu erwartenden Beeintrachtigungen zu be-
ricksichtigen.

Angesichts der Lage des Plangebiets innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortes reichen
die zu erwartenden Auswirkungen kaum Uber die direkt angrenzenden Nachbargrundstiicke hin-
aus. Die zusatzliche Beherbergungskapazitat von 150 bis héchstens 200 Betten entspricht einer
Zunahme der Beherbergungskapazitat im Ostseebad Sellin um statistisch rund 3 % und kann als
geringfugig vernachléssigt werden. Es ist nicht zu erwarten, dass sich der Nutzungsdruck auf an-
grenzende Naturbereiche messbar verandert.

Aufgrund einer Entfernung von gut 220 m zum FFH-Gebiet sind damit im FFH-Gebiet keine dem
Vorhaben kausal zuzurechnenden Auswirkungen zu erkennen.

Benennung der MaRnahmen, mit denen erheblichen Auswirkungen im Gebiet entgegengewirkt
werden soll und Bewertung ihrer Wirksamkeit: Da keine dem Vorhaben kausal zuzurechnenden
Auswirkungen auf die Flachen des Schutzgebiets zu erkennen sind, kénnen auch keine Vermei-
dungs- und Minimierungsmafnahmen formuliert werden.

Vorhandene Vorbelastungen und Entwicklungstendenzen des Gebietes ohne Verwirklichung des
Vorhabens: Ohne eine Uberplanung des Standorts wiirde eine Bebauung auf der Grundlage des
§ 34 BauGB in grundsatzlich ahnlicher GréRe erfolgen. Dabei kénnten ohne Planung weder Fest-
legungen hinsichtlich der Beherbergungskapazitat noch der gestalterischen Qualitst erfolgen.

Wirkungen des Vorhabens auf die Schutz- und Erhaltungsziele des betroffenen FFH- Gebietes
.Granitz® (1647-303): Art und Umfang des Vorhabens sind nicht geeignet, die Schutz- und Erhal-
tungsziele des bestehenden FFH- Gebietes zu beeintrachtigen. FFH-Lebensraumtypen werden
nicht beansprucht, eine Beeintrachtigung der benannten FFH-Arten kann aufgrund der vorgefun-
denen Biotopstruktur ausgeschlossen werden.

Erhebliche, Uber das Maf derzeitiger und durch die im Ort bereits vorhandene Bebauung und
Nutzung verursachten Beeintrachtigungen hinausgehende Auswirkungen auf die Natura-2000 Ge-
biete sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.
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SPA DE 1647-401 Granitz

Die Gebiete nach Art. 4 der EU- Richtlinie Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Vogel-
schutzrichtlinie, Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 2. April 1979, zuletzt geandert durch Richtli-
nie 2009/147/EG des Rates vom 30. November 2009) wurden 2011 durch die Vogelschutzgebiets-
landesverordnung M-V rechtssicher festgesetzt.

 DEf1e49:401

S - : i SRSV SR ol | A ) Ay
Abbildung 14: SPA- Gebiete DE 1 54 - ranitz, DE 1649-401 Westliche Pommersche Bucht

(Quelle: Kartenportal Umwelt MV 2013)
In einem Abstand von gut 220 m zum Plangebiet liegt das SPA DE 1647-401 Granitz. Es umfasst

im Wesentlichen die Waldflachen der Granitz sowie die Kiistenlebensraume bzw. Kiistenland-
schaft auf einer Gesamtflache von 1.108 ha.

Die Kustenlandschaft ist gepragt durch eine Vielzahl eng miteinander verzahnter Landschaftsele-
mente wie Inseln, Haken, Nehrungen, Strandwalle, kleine Wieken, Windwatten, groRe Flachge-
wasser, Strandseen, Steilkiisten und Flachkisten. Die auf den angrenzenden Grundmoranenplat-
ten liegenden Ackerflachen und groRflachigen Niedermoore fungieren als Nahrungsflachen fiir
herbivore GroRvégel und Watvogel.

Gebietscharakteristik: Die Granitz ist ein in Kustennahe gelegener tberwiegend naturnaher alter
Laubwald auf stark bewegtem Gelanderelief und Hangneigungen bis zu 40 Grad. Eng miteinander
verzahnter terrestrische und marine Kistenlebensrdume sind Rast- und Reproduktionsraum fir
eine Vielzahl von Vogelarten. Fir Vogelarten é&lterer Laubwalder, insbesondere fir den Zwerg-
schnépper stellt die Granitz ein Konzentrationsgebiet dar.

Nachfolgend werden die Lebensraume in ihrem flachenmaRigen Anteilen aufgelistet:

- Klstendiinen, Sandstrdnde, Machair 1%
- Strandgestein, Felskiisten, Inselchen 3%
- Moore, Siimpfe, Uferbewuchs 1%
- Laubwald 71%
Gemeinde Sellin, vB-Plan Nr. 31 "Strandhotel" Seite 25 von 29

Satzung, Fassung vom 11.12.2013, Stand 23.03.2015




raith hertelt fuB | Partnerschaft fiir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung ]
Freie Stadtplaner, Architekten, Landschaftsarchitektin www.stadt-landschaft-region.de

- Nadelwald 22%

Die Schutzerfordernisse der SPA liegen im Erhalt der Gewésserqualitat und der Kistendynamik in
all ihrer Vielfalt sowie dem Erhalt stérungsarmer offener und halboffener Landschaften mit Verbu-
schungszonen sowie stérungsarmer Rastgewasser. Die Ortslagen des Gemeindegebietes wurden
aus der Gebietskulisse herausgenommen. Diese Flachen entsprechen keinem der fur das SPA
benannten Lebensraumtypen.

Die Verletzlichkeit des Gebietes ergibt sich insbesondere durch:

- weitere Minimierung des Alt- und Totholzanteils
- forstliche Nutzung
- weitere touristische ErschlieBung

Prognose mdglicher Beeintrachtigungen der maRgeblichen Gebietsbestandteile des Schutzgebie-
tes durch das Vorhaben: Als maRgebliche Gebietsbestandteile des SPA DE 1647-401 Granitz
werden die in den Standartdatenbdgen aufgefiihrten Vogelarten einschlieRlich ihrer Lebensraum-
elemente gem. der Vogelschutzgebietslandesverordnung M-V betrachtet. Aufgrund der nahe lie-
genden Ostsee sowie der Nahe zum Wald der Granitz sind die folgenden Vogelarten zu betrach-
ten, deren Lebensraumelemente die Teillebensraume Gewasser und Walder (Brut- oder Rast-
platz, Uberwinterungsplatz, Nahrungshabitat) umfassen.

dt. Name Wiss. Name Lebensraumelemente / Kommentar Beeintrachti-

gungen

keine

Mittelspecht Laub- und Laub- Nadel- Mischwélder mit ausreichend hohen

Anteilen an Altbestanden

Strukturreiche Hecken, Waldmaéntel, Strauchgruppen oder
Einzelstraucher mit angrenzendem Griinland, Staudenfluren
oder dhnliche Flachen, Heide- Sukzessionsflichen mit Ein-
zelgehdlzen oder halboffenem Charakter

Moglichst unzerschnittene Landschaftsbereiche mit Laub-
wéldern und Laub- Nadel- Mischwaldern insbesondere im
Waldrandbereich, ersatzweise auch Feldgehdlze und Baum-
reihen

Dendrocopos
medius

Neuntoter Lanius collurio

keine

Rotmilan Milvus milvus

keine

Schwarzspecht

Dryocopus
martius

GroBere, vorzugsweise zusammenhangende Laub- ,Nadel-
und Mischwalder mit ausreichend hohen Anteilen an Altbe-
stdnden und Totholz

keine

Seeadler

Haliaeetus

Méglichst unzerschnittene Landschaftsbereiche mit sto-

keine

albicilla rungsarmen Waldern (vorzugsweise Laub- und Laub- Nadel-
Mischwalder, ersatzweise Feldgehdolze) mit ausreichend
hohen Anteilen an Altbestanden als Bruthabitat sowie fisch-
und wasservogelreiche grofRere Gewasser als Nahrungsha-

bitat (Kistengew&sser, Seen)

Hecken, Gebische und Waldrander mit einer bodennahen
Schicht aus dichten, dornigen Strauchern und angrenzenden
offenen Flachen (vorzugsweise Feucht- und Nassgriinland,
Trockenrasen, Hochstaudenfluren, Gras- oder Staudenfluren
oder dhnliche Flachen)

Laub- und Laub- Nadel- Mischwélder mit ausreichend hohen
Anteil an Totholz

Sperbergrasmii-
cke

Sylvia nisoria keine

Zwergschnép-
per

Ficedula parva keine

Maogliche, in der Nahe des Standortes vorkommende Vogelarten

Angesichts der Lage des Plangebiets innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortes reichen
die zu erwartenden Auswirkungen kaum Uber die direkt angrenzenden Nachbargrundstiicke hin-
aus. Die zusatzliche Beherbergungskapazitat von 150 bis héchstens 200 Betten entspricht einer
Zunahme der Beherbergungskapazitat im Ostseebad Sellin um statistisch rund 3 % und kann als
geringfuigig vernachléssigt werden. Es ist nicht zu erwarten, dass sich der Nutzungsdruck auf an-
grenzende Naturbereiche messbar verandert.

Aufgrund einer Entfernung von gut 220 m zum SPA-Gebiet sind damit im SPA-Gebiet keine dem
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Vorhaben kausal zuzurechnenden Auswirkungen zu erkennen.

MaRnahmen zur Minimierung der méglichen Auswirkungen auf das Schutzgebiet: Da keine dem
Vorhaben kausal zuzurechnenden Auswirkungen auf die Flachen des Schutzgebiets zu erkennen
sind, kdnnen auch keine Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen formuliert werden.

Bewertung: Die Gemeinde Sellin ist bemuht die naturrdumlichen Werte des Ortes wirtschaftlich zu
nutzen. Durch eine Funktionsanreicherung und bauliche Abrundung soll die gewachsene Struktur
des Ortes als touristisches Potenzial entwickelt und genutzt werden. Durch vorhandene starke tou-
ristische Nutzungen in der Nahe der Seebriicke (Konzerte, Badegaste, Wanderer) ist eine weitere
Belastung fiur die oben aufgefiihrten Vogelarten durch die Neubebauung mit nur geringfugiger
Auswirkung auf die Beherbergungskapazitat im Ort auszuschlieRen.

Eine vorhabenbedingte erhebliche Beeintrachtigung der EU- Vogelschutzgebiete ist nicht erkenn-
bar.

SPA DE 1649-401 Westliche Pommersche Bucht

Das SPA DE 1649-401 Westliche Pommersche Bucht befindet sich in einer Entfernung von circa
100 m zum Plangebiet. Es umfasst die gesamte westliche Pommersche Bucht mit einer GréRe
von 98.051 ha.

Gebietsmerkmale: Das europaische Schutzgebiet umfasst ein flachgriindiges Meeresgebiet zwi-
schen der &stlichen Kuste Rigens und der nordéstlichen Kuste Usedoms. Uberwiegend sandige
Sedimente beherrschen die Geologie. Das Gebiet ist ein bedeutendes, landiibergfreifendes Zu-
grast-, Uberwinterungs- und Ubersommerungsgebiet fir See- und Lappentaucher sowie Mee-
resenten.

Prognose méglicher Beeintrachtigungen der maRgeblichen Gebietsbestandteile des Schutzgebie-
tes durch das Vorhaben: Als maRgebliche Gebietsbestandteile des SPA DE 1649-401 Westliche
Pommersche Bucht werden die in den Standartdatenbégen aufgefilhrten Vogelarten einschlielich
ihrer Lebensraumelemente gem. der Vogelschutzgebietslandesverordnung M-V betrachtet. Auf-
grund der marinen Pragung sind die folgenden Vogelarten zu betrachten, deren Lebensraumele-
mente den Teillebensraum Gewésser (Brut- oder Rastplatz, Uberwinterungsplatz, Nahrungshabi-
tat) umfassen.

dt. Name Wiss. Name Lebensraumelemente / Kommentar Beeintrachti-
gungen
Eisente Clangula hy- Offene Meeresbereiche bis 20 m Wassertiefe keine
emalis
Ohrentaucher Podiceps auri- | Fisch und polychaetenreiche Kiistengewasser und Meeres- keine
tus gebiete bis 20 m Wassertiefe
Prachttaucher Gavia arctica Fischreiche Kiistengewasser und Meeresgebiete mit 20 m keine
Wassertiefe
Samtente Melanitta Offene Meeresbereiche bis 20 m Wassertiefe keine
fusca
Sterntaucher Gavia stellata | Fischreiche Kiistengewasser und Meeresgebiete bis 20 m keine
Wassertiefe
Tordalk Alca torda Fischreiche Kustengewéasser und Meeresgebiet bis 20 m keine
Wassertiefe
Trottellumme Uria aalge Fischreiche Kistengewéasser und Meeresgebiet bis 20 m keine
Wassertiefe
Zwergmowe Larus minutus | Meeresgebiete der AuRenkiiste sowie Bodden, Wieken keine
und Strandseen
Kormoroan Phalacrocorax | Fischreiche Kusten und Boddengewésser sowie ungestorte keine
carbo sinensis | Schlafplatze in Gewé&sserndhe (insbesondere Baumbestan-
de, Sandbénke und aus dem Wasser ragende Steinblécke)
Mittelsanger Mergus serra- | Storungsarme Bereiche der kiistennahe Ostsee und der keine
Aulienbodden mit reichen Fischbestanden und méglichst
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tor geringen fischereilichen Aktivitaten (in Bezug auf Stell-
netze)
Trauerente Mellanitta nig- | Offene Meeresgebiete bis 20 m Wassertiefe keine
ra

Der Lebensraum der Ostsee liegt vom Plangebiet durch das bewaldete Moranenkliff sowie den
stark frequentierten Strand des Ostseebads Sellin getrennt. Der Lebensraum der meisten wertge-
benden Vogelarten benétigt eine Mindestwassertiefe von 20m, die erst in groRer Entfernung zum

Plangebiet gegeben ist, so dass vorhabenbedingte Stérwirkungen ganzlich ausgeschlossen wer-
den.

Angesichts der Lage des Plangebiets innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortes reichen
die zu erwartenden Auswirkungen kaum Uber die direkt angrenzenden Nachbargrundstiicke hin-
aus. Die zusatzliche Beherbergungskapazitat von 150 bis héchstens 200 Betten entspricht einer
Zunahme der Beherbergungskapazitat im Ostseebad Sellin um statistisch rund 3 % und kann als

geringflgig vernachlassigt werden. Es ist nicht zu erwarten, dass sich der Nutzungsdruck auf an-
grenzende Naturbereiche messbar verandert.

Mafnahmen zur Minimierung der méglichen Auswirkungen auf das Schutzgebiet: Da keine dem
Vorhaben kausal zuzurechnenden Auswirkungen auf die Flachen des Schutzgebiets zu erkennen
sind, kénnen auch keine Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen formuliert werden.

Bewertung: Die Gemeinde Sellin ist bemiiht die naturrdumlichen Werte des Ortes wirtschaftlich zu
nutzen. Durch eine Funktionsanreicherung und bauliche Abrundung soll die gewachsene Struktur
des Ortes als touristisches Potenzial entwickelt und genutzt werden. Durch vorhandene starke tou-
ristische Nutzungen in der Nahe der Seebriicke (Konzerte, Badegéste, Wanderer) ist eine weitere
Belastung fur die oben aufgefuhrten Vogelarten durch die Neubebauung mit nur geringfugiger
Auswirkung auf die Beherbergungskapazitat im Ort auszuschlieBen. Eine Verstarkung der See-
fahrt und somit potenzielle Stérungen des SPA 1649-401 Westliche Pommersche Bucht sind mit
dem Vorhaben nicht in Verbindung zu bringen.

Eine vorhabenbedingte erhebliche Beeintrachtigung des EU- Vogelschutzgebiets ist nicht erkenn-
bar.

3.2.7.) Zusammenfassung

Das Vorhaben B-Plan 31 ,Strandhotel* der Gemeinde Ostseebad Sellin ist auf Grundlage der vo-
rausgegangenen Untersuchung bzgl. der Schutzguter Boden, Wasser, Klima, Pflanzen und Tiere,
Landschaftsbild sowie Mensch als umweltvertraglich einzustufen. Erhebliche Beeintrachtigungen

der Schutzgiter sind durch das geplante Vorhaben in einer bereits baulich vorgepragten Umge-
bung nicht zu erkennen.

Aufgrund der raumlichen Entfernung, der Vorbeeintrachtigung sowie dem geringen Planumgriff
wird das Vorhaben keine nachteiligen Auswirkungen auf die benachbarten Gebiete gemeinschaft-
licher Bedeutung (FFH- Gebiet DE 1647-303 Granitz, sowie SPA DE 1647-401 Granitz, DE 1649-
401 Westliche Pommersche Bucht) sowie das NSG Nr. 188 Granitz) ausiiben.

Die Auswirkungen der mit dieser Planung verbundenen MaRnahmen sind insgesamt durch die

Vorbelastung, die bestehende Darstellung und die VermeidungsmaRnahmen von geringer Erheb-
lichkeit.

Schutzgut Erheblichkeit

Boden / Wasser / Klima geringe Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen keine erhebliche Beeintrachtigung

Mensch positive Entwicklung

Landschaft / Landschaftsbild keine erhebliche Beeintrachtigung, Tendenz positiv
Kultur- und Sachguter nicht betroffen
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Wechselwirkungen zwischen umweltrelevanten Belangen sind nicht zu erwarten.

Gemeinde Ostseebad Sellin, Marz 2015
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