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Begriindung fiir den Bebauungsplan Nr. 28 D " Am Postweg " mit Ortlichen Bauvor-
schriften und Gebietssicherung der Fremdenverkehrsfunktion gem. § 22 BauGB im

Ostseebad Sellin, Ortsteil Seedorf, Amt Ménchgut-Granitz, Landkreis Vorpommern -
Riigen

1.0 Planungserfordernis

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Sellin hat in lhrer Sitzung am 2010.10.12 den
BeschluR zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir ein ca. 10 ha grofes Plangebiet
der Ortslage Seedorf gefalt. Der BeschluR umfaflt den besiedelten Bereich der in etwa
im Norden begrenzt wird von dem B Plan Nr. 18 , Wohnbebauung Seedorf ,,im Osten
in etwa durch den ,Postweg”, Im Siiden durch die Having und im Westen durch die
Lanckener Bek. Gleichzeitig wurde fiir dieses Gebiet die Satzung einer Verdnderungs-
sperre beschlossen.

Mit der eingeleiteten Planung soll die weitere Entwicklung der Ortslage Seedorf ge-
steuert werden. Hier ist seit einigen Jahren eine Tendenz zu beobachten die zu einer
Uberformung der gewachsenen Ortslage fiihrt, die in dieser Form der gemeindlichen
Zielstellung entgegen lauft.

Die seit der o. g. Beschlul3¢fassung erfolgten Beratungen und Grundlagenermittlungen
haben ergeben, daf nicht fur den gesamten Bereich ein ,qualifizierter” Bebauungsplan
erforderlich wird. Es ist fir einige Teilbereiche ( 28 B , Am Hafen , und 28 C , Weiller
Berg , ) ein sogenannter einfacher Bebauungsplan ausreichend, der mit értlichen Bau-
vorschriften unterlegt ist.

Fur die Bereiche, fur die das Einfligegebot des § 34 BauGB nicht ausreicht, ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes mit Ortlichen Bauvorschriften erforderlich. Dazu gehé-
ren der Bebauungsplan Nr. 28 A , Lanckener Bek ,, der am 02.05.2012 in Kraft getre-
ten ist, und der Bebauungsplan Nr. 28 D , Am Postweg ,.

Wegen der zwischenzeitlich eingetretenen Entwicklung soll zur zuséatzlichen Feinsteue-
rung der Fremdenverkehrsfunktionen des Gebietes eine Regelung gem. § 22 Bauge-
setzbuch ( BauGB ) zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen in den
Bebauungsplan aufgenommen werden.

1.1 Wahl des Planverfahrens

Das erforderliche Rechtsetzungsverfahren bis zum abschlieRenden Satzungsbeschlufy
soll nach der Regelung des Baugesetzbuches zur Verfahrensbeschleunigung gem. § 13
a, Bebauungsplane zur Innenentwicklung, durchgefiihrt werden.

Dieses ist moglich aus den folgenden Griinden:
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Es werden weniger als 20.000 m? Grundfldche beansprucht.
Die uberplante Flache ist dem Siedlungsbereich zuzurechnen.

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

Die duReren ErschlieBungsvoraussetzungen und Infrastruktureinrichtungen sind weit-
gehend vorhanden.

Fur das Plangebiet besteht ein wirksamer Fléachennutzungsplan.

Die Zulédssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung unterliegen, wird nicht begriindet.

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

Der Bebauungsplan soll ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt werden.

1.2 Abwé&gungserhebliche Grundsitze und Gegebenheiten

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes sind die folgenden Grundsétze besonders in
der Abwégung zu berticksichtigen:

- die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabi-
ler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die
Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevélkerungsentwicklung,

- die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere der Fa-
milien, der jungen, alten und behinderten Menschen sowie die Belange von Freizeit und
Erholung ( Fremdenverkehrsfunktion ),

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhande-
ner Ortsteile,

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die
erhaltenswerten Ortsteile, die StraRen von stadtebaulicher Bedeutung und die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

- die Belange des Umweltschutzes.

16.01.2015 Satzungsbegriindung Sellin BPlan 28 D ,Am Postweg* OT Seedorf 02/057 AP -5 -



1.3 Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

- Steuern der zukinftigen Entwicklung des Plangebietes hinsichtlich Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Bauweise, iberbaubarer und nicht tiberbaubarer Grund-
stiicksflachen, der Zahl der Wohnungen ( Ferienwohnungen )

- Erhaltung und Fortentwicklung der dauerhaften Wohnnutzung als Prioritat und
damit stabilisieren der Einwohnerentwicklung im Ortsteil Seedorf

- Schaffen von Bebauungsformen in kleinstrukturierter Bauweise orientiert an
Formen der urspriinglichen Fischerbauernsiedlung

- Festlegungen zur Einordnung der Grundstiicke in die Héhenlage

- Erhaltung und Fortentwicklung der Wohnnutzung

- Stabilisieren der Einwohnerentwicklung im Ortsteil Seedorf

- Sichern und freihalten von Wegeverbindungen in die freie Landschaft
- Ausarbeitung Ortlicher Bauvorschriften tiber Gestaltung

- Sicherung und Feinsteuerung der Fremdenverkehrsfunktion des Gebietes

1.4 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
- Ordnung der durch Bungalows vorgenutzten Flachen
- Abgrenzung zu dem 6&stlich angrenzenden Landschaftsraum

- Regulierung der baulichen Entwicklung

2.0 Lage im Raum

Regional betrachtet gehért Sellin zu den 4 klassischen Ostseebadeorten Binz, Sellin,
Baabe und Géhren im Siidosten der Insel Riigen.

Sellin als einer der bedeutenden Badeorte Stidost -Riigens, bildet einen unverzichtba-
ren Bestandteil des Biosphdrenreservates Suidost - Riigen. Das Plangebiet gehért zur
Schutzzone lIl.

Der Selliner Ortsteil Seedorf liegt ca. 4 km siidwestlich des Gemeindehauptortes Sellin
an der Lanckener Bek zwischen dem Neuensiener See im Norden und der Having im
Siden.

Kleinrdumig wird Seedorf dem Mordnenkomplex ( sog. Seedorfer Hiigelland ) zwischen
Altensien, Neuensien / Seedorf und Moritzdorf zugeordnet.
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Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen dem Siedlungsbereich Seedorf
und dem ,Seedorfer Hiigelland“ nérdlich des Wanderweges nach Moritzdorf.

2.1 Fremdenverkehrliche Einstufung

Sellin hat seit dem 11/12/1997 die Anerkennung als Seebad nach den Bestimmungen
des Kurortgesetzes vom 24/02/1993.

Seedorf ist in den Fremdenverkehrsbetrieb des Seebades Sellin voll integriert.

Die Anerkennung als Seebad ist die Voraussetzung fiir die Festlegung des Gebietes
gem. § 22 BauGB zur Sicherung der Fremdenverkehrsfunktion.

3.0 Bestand

3.0.1 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage wird ein Auszug aus dem automatisierten Liegenschaftskataster
des zusténdigen Katasteramtes Vorpommern - Riigen aus August 2011 verwendet.
Dieser Auszug wird ergénzt durch den Lage- und Héhenplan mit Grenzeintrag der 6f-
fentlich bestellten Vermessungsingenieure Krawutschke vom 01.11.2011 BK 111646.

Es kann keine Gewahr dafiir ibernommen werden, daR das dargestellte Messungsge-
biet frei von unterirdischen Leitungen und Bauwerken ist.

Durch o&ffentlich bestellten Vermessungsingenieur ist bescheinigt, da die Darstellung
der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei ist und die neu zu
bildenden Grenzen sich korrekt in die Ortlichkeit tibertragen lassen.

3.0.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 D " Am Postweg " und
Ortlicher Bauvorschriften sowie der Regelung gem. § 22 BauGB zur Sicherung des
Gebietes mit Fremdenverkehrsfunktionen wird wie folgt begrenzt:

Im Norden : durch eine nérdliche Parallele im Abstand von 40 m zur siidl. Grenze des
Flurstickes 3 von der westl. Grenze des Flurstiickes 66/3 bis zum Schnittpunkt mit ei-
ner Parallele im Abstand von 62 m zur 6stl. Grenze des ,Postweges* ( Flurstiick 9/3),

im Osten:  durch die Senkrechte von dem nordéstlichen Grenzpunkt auf die nérdliche
Grenze des Flurstiickes 6/3,
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im Siiden:  durch die stidlichen Grenzen der Flurstiicke 5/5, 5/4, 6/1, 5/3 und einen
Teilabschnitt der siidl. Grenzen des Flurstiickes 57/3 ( Wanderweg nach Moritzdorf ),

und im Westen: durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 59/14, 59/11, 59/12
und 66/3 bis zur nérdl. Plangebietsgrenze.

Das Gebiet ist im folgenden Lageplan unmafstablich dargestellt.

Das Plangebiet liegt in der Flur 1, Gemarkung Seedorf der Gemeinde Sellin. Das Plan-
gebiet hat eine GréfRe von ca. 0,67 ha.

3.1 Nutzung

Das Plangebiet ist Bestandteil des Seedorfer Siedlungszusammenhanges, der sich ent-
lang der Lanckener Bek erstreckt, mit Aufweitungen in die seitlichen Talrdume. Die Ab-
grenzungen der als Siedlungsraum genutzten Flachen nach Westen sind durch die
Lanckener Bek eindeutig. Nach Osten ist eine Verzahnung des Siedlungsraumes mit
den 6stlich des ,Postweges” anschlieRenden Weideflachen, Buschflachen und land-
wirtschaftlich genutzten Flachen festzustellen. Die an das Plangebiet anschlieRenden
Sportanlagen ( Reitsport ) greifen weit in den &stlichen Talraum des Seedorfer Hugel-
landes und seine Hanglagen hinein. Der Ubergang ist nicht eindeutig und sténdigen,
allmabhlich sich einstellenden, Veranderungen unterworfen.
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Die Nutzung des Siedlungsbereiches zwischen der Lanckener Bek und dem Higelland
ist verschiedenartig und als Mischgebiet zu charakterisieren. Der Siedlungsbereich wird
gepragt u. a. durch die Hafenanlagen l&dngs der Lanckener Bek, Gewerbebetriebe,
Wohnen, Wohngeb&ude mit und ohne Fremdenbeherbergung, Fremdenverkehr, Be-
herbergung, Gastronomie, Wochenend- und Ferienwohnen, Sportanlagen ( Reitsport ),
ungenutzte Grundstiicke, Kleintierhaltung, Nebenerwerbstellen, Garten-, Hof- und Wirt-
schaftsflachen, Winterliegeplatze, Wochenendgrundstiicke in reizvoller, unregelmafi-
ger Zusammenstellung.

Der Siedlungsbereich ist einem Wandel unterzogen von dérflicher, gewerblicher ( ehe-
maliger Standort des Ségewerkes ) und landwirtschaftlicher Vorpragung mit einem ho-
hen Anteil von Kleinsiedlungsstruktur in Richtung Mischgebiet mit hohem Anteil von
Fremdenverkehrsnutzung. Das Plangebiet ist Teil dieses Siedlungsbereiches.

Der gesamte Bereich unterliegt einem hohen fremdenverkehrlichen Nutzungsdruck
auch in den seitlichen Talrdumen wegen der gestiegenen Attraktivitit der Rad- und
Wanderwege und dem damit verbundenen Verkehrsaufkommen.

3.2 Baulicher Bestand / Denkmalschutz

Der bauliche Bestand des Siedlungsbereiches entwickelt sich entlang der Dorfstrale
mit erheblichen Erweiterungen in die seitlichen Talrdume und die anschlieRenden
Hanglagen. Das urspriingliche Zeilendorf ist durch Hinzufugen der riickwértigen Be-
bauung tberformt. So ist der ehemalige Standort des Sigewerkes bebaut worden und
auf den ehemaligen Holzlagern und Betriebsflachen sind Sportanlagen ( Reitsport )
entstanden. Der nérdlich daran angrenzende Bebauungsplan wird durch Ferienhduser,
Datschen, Wochenendhauser mit teils informellen Wohnnutzungen gepréagt, die im Lau-
fe der Zeit in die Hanglage eingebaut wurden. Sie sind teils an die traditionellen Bau-
formen angepalit.

Einzeldenkmale sind nicht bekannt.

Bodendenkmale sind nicht bekannt.

3.3 ErschlieBungsbestand

Die gesamte Ortslage Seedorf wird tber eine ca. 2 km lange, von Norden (B 196 )
uber Neuensien kommende, GemeindestralRe erschlossen. Diese StraRe und die Dorf-
strae wurden in der Vergangenheit komplett erneuert. Der Abschnitt B 196 Neuensien
wurde 2011 fertiggestellt.

Die zu dem Plangebiet filhrende Verkehrsflache wurde ebenfalls asphaltiert. Sie ist Teil
des stark frequentierten FuR- und Radweges in das Seedorfer Hugelland nach Moritz-
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dorf. Die Verkehrsflache dient im Bedarfsfall als Umleitungsstrecke nach Moritzdorf. Sie
schlief3t im Bereich des Hafens an die Dorfstral’e an.

Die parallel zur DorfstraRe verlaufende Wegeparzelle des , Postweges , innerhalb des
Plangebietes ist nicht ausgebaut.

Wesentliche zusétzliche Erschliefungsmaflinahmen werden mit der Planung nicht aus-
gelost.

3.3.1 ErschlieBungsbestand Verkehr

Das Plangebiet wird von der neu ausgebauten Dorfstralle {iber die bereits beschriebe-
ne Verkehrsfliche erschlossen. Die Anbindung an den tberdrtlichen Verkehr erfolgt
tber die Gemeindestral’e nach Norden Uber Neuensien zur B 196. Eine Verbindung
Uber die Lanckener Bek fiir den KfZ Verkehr in das Gemeindegebiet Lancken Granitz
besteht nicht mehr. Die Briicke ist nur noch als Ful3- und Radweg freigegeben.

Wegen der geringen zur Verfligung stehenden Flache sind gesonderte Ful- und Rad-
wegflachen nicht angelegt. Der StralRenraum wird von allen Verkehrsteilnehmern
gleichzeitig genutzt.

Die innere ErschlieRung der riickwartigen Bereiche des Plangebietes erfolgt derzeit
uber die privaten Grundstiicke.

3.3.2 ErschlieBungsbestand Schmutzwasserkanalisation

Der Schmutzwasserkanal liegt in der Dorfstralte. Die notwendigen, neu hinzukommen-
den Schmutzwasserkanale sind an das vorhandene Kanalnetz anzuschlieRen.

Bestandsplane liegen z. Zt. nicht vor.

3.3.3 ErschlieBungsbestand Regenwasserkanalisation

Eine Regenwasserkanalisation ist nicht vorhanden. Das Regenwasser wird auf den
Grundstticken versickert. Das anfallende Regenwasser der Verkehrsfldche wird teilwei-
se in die Lanckener Bek abgeleitet.

Bestandsplane fiir das Plangebiet liegen z. Zt. nicht vor.

3.3.4 ErschlieRungsbestand Versorgung

Eine Trinkwasserleitung liegt in der DorfstraRe. Bestandsplédne fiir das Plangebiet lie-
gen z. Zt. nicht vor. Es sind jedoch Trinkwasseranschliisse vorhanden.
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Die Elektrizitatsversorgungsleitungen liegen in der DorfstraRe. Bestandsplane fiir das
Plangebiet liegen z. Zt. nicht vor. Es sind jedoch Trinkwasseranschliisse vorhanden.

Zur telefonischen Versorgung liegen noch keine Bestandsplane vor.

Die Ortslage Seedorf ist an die Gasversorgung angeschlossen. Bestandsplane fiir das
Plangebiet liegen z. Zt. nicht vor.

3.4 Bestand 6ffentliche Infrastruktur

Mit dem Ausbau der GemeindestraBe, durch den RPNV und, wéhrend der Saison,
durch den Ortsbus wird Seedorf gut in den Bestand der &ffentlichen Infrastruktur der
Gemeinde Sellin eingebunden. In Sellin vorhanden sind Grundschule (Gymnasium in
Bergen), Kindergarten am WeiRBen Steg, katholische und evangelische Kirche, Post
und Kurverwaltung. Anséssig sind sowohl Allgemeinmediziner als auch Zahnarzt. Die
Apotheke befindet sich im Neubau des Arzte- und Dienstleistungsgeb&udes in der Gra-
nitzer Stral3e.

Die Feuerwehr mit entsprechenden Sozialrdumen ist im Mehrzweckgebaude der Ge-
meinde Sellin in der Siedlung am Wald untergebracht. Hier befindet sich auch das Kin-
der-, Jugend- und Freizeitzentrum mit dem Boxring. Die Ausstattung mit Einkaufsmég-
lichkeiten, L&den, Handel, Gewerbe und privaten Dienstleistungen ist in Sellin als

Grundzentrum im Amtsbereich Monchgut - Granitz in hervorragender Weise vorhan-
den.

Vor allem die Kurverwaltung Sellin stellt die Infrastruktur der Ortslage Seedorf bereit.
Diese ist ausgerichtet auf den landschaftsbezogenen Fremdenverkehr und den Segel-
tourismus.

3.5 Emissionen / Immissionen
Landwirtschaftliche Immissionen

Zwischen den intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen und der Ortslage liegen
gréRere Areale mit Weideflachen zur Nutztierhaltung und Brachflichen die eine ausrei-
chende Distanz zu den Siedlungsflachen schaffen.

Gewerbliche Immissionen
Z. Zt. nicht erkennbar.
Immissionen Sport und Spiel

Z. Zt. nicht erkennbar.
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Immissionen Verkehr

Z. Zt. nicht erkennbar.

4.0 Naturraumliche Situation

4.1 Vegetationsbestand

Nach Norden und Osten ist der Vegetationsbestand, als Randzone des sog. Seedorfer
Hiugellandes, durch Pionierfluren, Grasdiinen, Weideflachen, Staudenfluren und, in
gréRerer Entfernung, Ackerflachen gepragt. Als Besonderheit ist die groRflachige Tier-
haltung mit dominanter Einzaunung innerhalb dieses Bereiches zu verzeichnen.

Nach Siiden schlieRen die Freiflachen der Sportanlage ( Reitsport ) an, mit umfangrei-
chen Weideflachen, die ebenfalls das Landschaftsbild dominieren. Das kartierte gesetz-
lich geschiitzte Biotop Nr. 9000 Gebisch / Strauchgruppe (Naturnahes Feldgehdlz)
liegt in diesem Bereich, auRerhalb des Plangebietes und des eingezaunten Bereiches.

Westlich schliet der Seedorfer Siedlungsbereich mit geringem Vegetationsbestand an.

Innerhalb des Plangebietes sind fiir die Nutzung als Datschen- und Wochenendgrund-
stiicke typischen Vegetationsbestdnde zu verzeichnen. Nach Westen Brachflachen mit
allmahlicher Verbuschung und Bestockung.

Die Verbuschung und Bestockung nimmt in den Hanglagen sténdig zu. Dadurch wer-
den die Blickbeziehungen in die Lanckener Bek und die Having allmahlich zugewu-
chert.

4.2 Geologie, Kiiste, Wasser

4.2.1 Baugrund / Bodengutachten

Der Seedorfer Siedlungsraum bildet den Ubergang von dem Mordnenkomplex des ,
Seedorfer Hiugellandes ,, im Osten zu der Niederung um den Neuensiener See mit der
Lanckener Bek im Westen.

Das Plangebiet ist eingebettet in eine Sudwesthanglage die nach Norden und Osten
durch das Higelland geschiitzt ist. Innerhalb des Plangebietes fallt das Geldnde von
ca. 25,5 m t. HN im Nordosten auf ca. 10,0 m . HN im Stidwesten.

Das Geldnde erfordert flr die beabsichtigten Bauvorhaben im Rahmen der zu stellen-
den Bauantrdge in jedem Fall Baugrunduntersuchungen fiir die Grindung der Gebé&u-
de.
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Baugrunduntersuchungen sind auch durchzufithren im Hinblick auf ggfs. beabsichtigte
Versickerungsanlagen. Mit der Erstellung des Bodengutachtens vom 28.02.2015 durch
das Ingenieurbiiro Weie liegen Aussagen zur Versickerung und hinsichtlich der
Hangstabilitdt unter Beriicksichtigung hydrogeologischer Fragestellungen vor. Diese
sind bei den jeweiligen Einzelvorhaben zu beriicksichtigen.

4.2.2 Kiistenschutz /| Gewiasserschutzstreifen
Kiistenschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Flachennutzungsplan der Gemeinde dargestellten
Bauverbots- und Kistenschutzbereiche. Sie stellen im Sinne der Raumordnung Vorbe-
haltsgebiete dar, in denen die Nutzungen mit den Belangen des Kiistenschutzes ver-
einbar sein missen. Das Plangebiet ist nicht als Kiistenschutzgebiet festgelegt. Eine
sich darauf beziehende Ausnahmegenehmigung ist entbehrlich.

Aus der Realisierung des Vorhabens / der MaRnahme kénnen gegeniiber dem Land M
— V keine Anspriiche abgeleitet werden, um nachtraglich die Errichtung von Hochwas-
ser- und Sturmflutschutzanlagen zu fordern.

Gewadsserschutzstreifen

Nach § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V dirfen an Kiistengewéssern bauliche Anlagen in ei-
nem Abstand von 150 m land- und gewasserwarts von der Mittelwasserlinie an gerech-
net nicht errichtet oder wesentlich gedndert werden. GemaR § 29 Abs. 3 NatSchAG M-
V kénnen Ausnahmen vom Absatz 1 fir die Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von
Bebauungsplénen zugelassen werden.

4.2.3 Hochwasserschutz

Die fur das Selliner Landschaftsbild charakteristische extreme Gewadsserverzahnung
ergibt Uberflutungsgefahrdungen insbesondere fiir die Boddengewdsser Selliner- u.
Neuensiener See und das Vorland. Der Erlduterungsbericht zu dem Flachennutzungs-
plan der Gemeinde benennt folgende Hochwasserwahrscheinlichkeiten:

HW 5 = + 125mHN
HW10 = + 1,40mHN
HW20 = + 1,55mHN
HWS&80 = + 1,75mHN
HW100 = + 1,95mHN
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Das Vorland des Neuensiener See mit Lanckener Bek ist zum Teil gemal den o.g.
Hochwasserwahrscheinlichkeiten Uiberstaut.

Die zu erwartenden Bemessungshochwasserstande betragen gem. Regelwerk Kusten-
schutz M -V flir diesen Bereich des Greifswalder Boddens 2,6 m {iber NHN.

4.2.4 Grundwasser

Detaillierte Angaben zur Grundwassersituation sind in den erforderlichen Baugrundgut-
achten fur die ErschlieRungs- und EinzelbaumalRnahmen erforderlich.

4.2.5 Trinkwasser

Der Planungsraum befindet sich auRerhalb der im Gemeindegebiet gelegenen Trink-
wasserschutzzonen.

4.2.6 Altablagerungen / Bodenschutz

Nach Angabe der Gemeinde sind im Plangebiet weder Bomben gefallen noch hat es
eine militdrische Nutzung des Gelandes gegeben. Mit militdrischen Altlasten ist daher
nicht zu rechnen. Andere Altablagerungen und evtl. Bodenverunreinigungen sind nach
derzeitigem Erkenntnisstand nicht bekannt.

4.3 Einbindung in den landschaftlichen Zusammenhang

Seedorf liegt in der westlichen Randzone des Seedorfer Hiigellandes im Ubergangsbe-
reich zu dem Niederungsbereich um den Neuensiener See und der Lanckener Beek.

Beide Landschaftstypen sind grofRrdumig durch ihren Offenlandschaftscharakter ge-
kennzeichnet. Dieser wird allmahlich tiberformt durch Verbuschung, Bestockung und
gednderte landwirtschaftliche Nutzung.

4.4 Klimatische Bedingungen

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Ostseekiistenklimas, das fiir den Raum
Sudost-Riigen charakterisiert wird durch nachfolgende klimatische Eckwerte:

e Jahresdurchschnittstemperatur: 1,5°C
e mittlere Januartemperatur: 0,0°C
e mittlere Julitemperatur: 16,5°C
e mittlere Jahresniederschlagsmenge: 550 mm (niederschlagsarm)
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e Hauptwindrichtung: West

Als weitere Merkmale dieses Klimas sind h&ufige und lebhafte Luftbewegungen mit
meist ablandiger Stromungsrichtung, gleichmaRiger Temperaturgang mit geringer Jah-
resschwankung und relativ hohe Luftfeuchtigkeit zu nennen.

Aufgrund der héngigen Lage ist mit einem Abstrémen kalter Luftmassen in Richtung
des Neuensiener Sees von den Hangkuppen zu rechnen. Bei eingeschranktem Luft-
austausch und Strahlungswetterlagen ist mit der Bildung von Kaltluftseen und lokalen
Nebelfeldern zu rechnen.

5.0 Uberdrtliche Planungen und nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften nachrichtlich zu tibernehmende Planungsinhalte

Raumbedeutsame (iberértliche Planungen liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Das ge-
samte Gemeindegebiet ist Bestandteil des Biospharenreservates Stdost-Riigen.

Es liegen folgende ubergreifende Planungen vor;

- Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern 2005
- Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern RREP VP v. 19.08.2010
- Das Regionale Entwicklungskonzept Riigen 2002
- Generalplan Kusten- und Hochwasserschutz M-V seit 1995
- Regelwerk Kustenschutz Mecklenburg — Vorpommern 2009
- Regionales Entwicklungskonzept Ménchgut — Granitz Endbericht Dezember 2004
- Gutachtliches Landschaftsprogramm M -V 2003
Es liegen folgende 6rtliche Planungen vor:
- Flachennutzungsplan der Gemeinde Seliin, Bekanntmachung am 2006.05.02
- Ein Generalentwéasserungsplan liegt vor
- Es existieren Leitungsbestandspldne in verschiedenen MaRstiaben

- Dorferneuerungsplan der Gemeinde Sellin furr die Ortsteile Moritzdorf Altensien Neu-
ensien Seedorf aus 2004

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

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Kurzpriifung) zu den B-Planen 28 A, 28 B, 28 C
Gemeinde Ostseebad Sellin, OT Seedorf Dez. 2011 durch Planungsbiiro Seppeler
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- Vertraglichkeitsvorprtfung zu den Bebauungsplédnen 28 A, 28 B, 28 C Gemeinde Ost-
seebad Sellin, Ortsteil Seedorf Dez. 2011 durch Planungsbiiro Seppeler

- Gutachten zur Versickerung von Niederschlagswasser vom 12.03.2012 durch Ingeni-
eurburo Weile fur das Plangebiet 28 A

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Kurzpriiffung) zu dem B-Plan 28 D Gemeinde
Ostseebad Sellin, OT Seedorf Febr. 2014 durch Planungsbtiro Seppeler

- Vertraglichkeitsvorpriifung zu dem B-Plan 28 D Gemeinde Ostseebad Sellin, OT See-
dorf Febr. 2014 durch Planungsbiiro Seppeler

- Baugrunduntersuchung vom 28.02.2015 durch Ingenieurbiiro Weifte

5.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach den Kriterien des RREP VP v. 19.08.2010 ist Sellin als Grundzentrum einzustu-
fen.

Sellin hat einen stadtischen Siedlungskern ( Wilhelmstrae, Granitzer Stralle, Haupt-
stralBe, Seepark).

Es leben ca. 90 % der Bevoélkerung ( ca. 2.400 EW ) der Gemeinde Sellin im Gemein-
dehauptort Sellin ( gefordert sind zumindest 75 % ).

Die Anzahl der Einwohner im zugeordneten Verflechtungsbereich ist ca. 6.500 ( gefor-
dert sind zumindest 5.000 Einwohner ).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschatftigten in Sellin betragt ca. 1.250 ( ge-
fordert sind zumindest 600 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte ).

Die Zahl der Einpendler in Sellin betragt ca. 780 ( gefordert sind zumindest 300 Ein-
pendler ).

Die Verkaufsfliche im Lebensmitteleinzelhandel betragt 1.885 m? (NETTO und EDE-
KA) ( gefordert sind zumindest 700 m? Verkaufsfliche im Lebensmitteleinzelhandel ).
Im nahversorgungsrelevanten Bereich sind insgesamt 2.670 m? Verkaufsflache bei 14
Betrieben zu verzeichnen. Im zentrenrelevanten Bereich sind insgesamt 2.355 m? Ver-
kaufsfldche bei 23 Betrieben zu verzeichnen.

Sellin hat zwei Bank- oder Sparkassenfilialen ( gefordert ist zumindest 1 Bank- oder
Sparkassenfiliale ).

Sellin hat drei Praxen fir Allgemeinmedizin und zwei Praxen fur Zahnmedizin ( gefor-
dert ist Standort eines niedergelassenen Arztes / Facharztes ).
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Es werden sdmtliche Kriterien zur Einstufung der Gemeinde Sellin als Grundzentrum
erfillt.

5.2 Entwicklungstendenzen

Der Ortsteil Seedorf ist eine um 1800 angelegte Kolonie. 1867 - eine Kossaten- und
mehrere H&uslerstellen, insgesamt 16 bewohnte Hauser mit 196 Einwohnern. Die fol-
gende bauliche Entwicklung ging tiber die Eigenentwicklung hinaus. Zeitweilig hatte
Seedorf wegen seiner geschutzten Hafenanlage mehrere Werftbetriebe die auch uber-
regional bekannt waren. Dazu Muhle, Gasthaus, Baubetrieb, Fischerei, Sagewerk, VEB
(K) Wasserbau, Einzelhandel, Feuerwehr und eigenen Schulstandort. Der Ortsteil ist
bekannt fir seine maritimen Qualitdten und wird von Seglern aus aller Welt hoch ge-
schatzt. Die Hafenanlagen ziehen sich beidseitig der Lanckener Bek auf eine Lénge
von ca. 700 m und liegen auch auf der westl. Seite auf dem Territorium Lancken —
Granitz ( zusammen ca. 150 Liegepléatze ). Der Ortsteil ist fremdenverkehrlich gréldten-
teils tberformt durch Nutzungsénderung im Bestand und mehr oder mehr weniger dis-
krete Neubautétigkeit. Er ist von Beginn des Fremdenverkehrswesens prominent.

Durch die eingetretene fremdenverkehrliche Entwicklung, den Ausbau der kommunalen
und fremdenverkehrlichen Infrastruktur (Anschluss an die zentrale Abwasserbeseiti-
gung, Strallenausbau, Hafenausbau) hat Seedorf eine Gewichtung erlangt, die die be-

absichtigte Planung rechtfertigt. Ziel ist, die urspriingliche Vitalitit und Vielfalt des Ortes
in zeitgemaRer Form wieder herzustellen.

Z. Zt. sind ca. 90 Personen in Seedorf gemeldet. Es wird im Fremdenverkehrswesen
von einer Ubernachtungskapazitat von ca. 300 Ubernachtungsplatzen ausgegangen.

Bedarfsnachweis

Von den 6 Baufeldern befinden sich 4 in Privateigentum und 2 im Eigentum der Ge-
meinde. Von allen Privateigentiimern und der Gemeinde ist die Planaufstellung betrie-
ben und veranlaRt worden. Von einem Eigentiimer wird der Ersatzneubau des Be-
standswohngebé&udes zu eigenen Wohnzwecken gem. den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes angestrebt. Fiir die gemeindlichen Baufelder liegen Interessensbekundun-
gen vor. Die kurzfristige Umsetzung liegt hier im gemeindlichen Interesse. Fiir die drei
weiteren Baufelder liegt fiir ein Baufeld eine auswartige Interessenbekundung vor. Fir
die beiden anderen sind der Gemeinde noch keine Bauabsichten vorgestellt worden.

5.3 Bestehende Baurechte

Die Bebauung hat sich im Plangebiet ungeplant entwickelt, jeweils im Grenzbereich von
Bebauungszusammenhang ( § 34 BauGB ) und AuRenbereich ( § 35 BauGB ). Mit der
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Planung sollen die Grundlagen fir eine, den gemeindlichen Zielstellungen entspre-
chende, bauliche Entwicklung geschaffen werden.

5.4 Entwicklungsgebot

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan weil er die Darstel-
lungen des Fldchennutzungsplanes konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeut-
licht. Dieses insbesondere im Grenzbereich zu den angrenzenden Freiflachen. Wegen
der randlichen Abstimmung zu den angrenzenden Freiflichen bzgl. der Ubereinstim-
mung mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes hat es eine Abstimmung am
07.08.2014 mit dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung, dem LK VR, dem
Landschaftspflegeverband Riigen, dem Amt fiir das Biosphédrenreservat Siidostriigen,
dem Amt Mdénchgut - Granitz und der Gemeinde gegeben. Im Ergebnis wurde das ur-
spriinglich vorgesehene Plangebiet auf die nunmehr festgesetzte Plangebietsabgren-
zung reduziert.

Im Ergebnis der vorgenannten Abstimmung ist aus Griinden der Rechtsicherheit gem. §
13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzu-
passen.

6.0 Stadtebauliche Ziele

Der Bebauungsplan soll mit seinen Festsetzungen die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Gemeinde fiir das Plangebiet prazisieren:

- Steuern der zukinftigen Entwicklung des Plangebietes hinsichtlich Art und MaR
der baulichen Nutzung, Bauweise, (iberbaubarer und nicht tberbaubarer Grundstiicks-
flachen, der Zahl der Wohnungen ( Ferienwohnungen )

- Entwicklung der dauerhaften Wohnnutzung als Prioritdt und damit stabilisieren
der Einwohnerentwicklung im Ortsteil Seedorf

- Schaffen von Bebauungsformen in kleinstrukturierter Bauweise orientiert an
Formen der urspriinglichen Fischerbauernsiedlung

Festlegungen zur Einordnung der Grundstiicke in die Hohenlage

Stabilisieren der Einwohnerentwicklung im Ortsteil Seedorf
- Sichern und freihalten von Wegeverbindungen in die freie Landschaft
- Ausarbeitung Ortlicher Bauvorschriften tiber Gestaltung

- Sicherung und Feinsteuerung der Fremdenverkehrsfunktion des Gebietes
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6.1 Art der baulichen Nutzung

Fir die Baugebiete innerhalb des Bebauungsplanes wird Mischgebiet (M| § 6 BauNVO)
festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dieser Gebietstyp entspricht am
ehesten der im Siedlungsbereich vorhandenen unterschiedlichen Art der baul. Nutzung
von dem das Plangebiet ein Teilbereich ist. Die Festsetzung laRt fiir die zukiinftige
Entwicklung zahlreiche Nutzungsmdglichkeiten. Mischgebiet (Ml § 6 BauNVO) stellt die
sich aus der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennut-
zung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde fiir den OT Seedorf am
besten dar.

Hier sollen zulassig sein:

- Wohngeb&ude mit max. 2 Wohneinheiten je Baugrundstiick von denen max. eine
Wohneinheit als Ferienwohnung genutzt werden kann ( die Festsetzung der

hochstzulassigen Zahl der Ferienwohnungen erfolgt in analoger Anwendung von §
9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

- Geschaéfts- und Blirogebaude,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe

Ausgeschlossen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Ausgenommen von dem AusschluR sind
gem. § 1 Abs. 9 BauNVO: Ferienwohnungen zu Wohngeb&uden s.o. )

- Eine Ferienwohnnutzung ( max. zusétzlich 1 Ferienwohnung je Gebaude ) in ge-
mischt genutzten Gebduden ohne Wohnnutzung ( mind. 1 Wohnung ) ist ausge-
schlossen ( § 1 Abs. 9 BauNVO ).

- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des
Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

- Ausnahmsweise zuléssige Vergniigungsstétten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO auRerhalb der vorgenannten Teile des Gebietes.

- Tankstellen
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Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden ausgeschlossen wegen des bestehen-
den Bettenangebotes im Ort.

Wegen der Wohn- und Erholungsruhe und des zusatzlichen Verkehrsaufkommens
werden Tankstellen und Vergniigungsstatten ausgeschlossen.

Klarstellung zu den Ferienwohnungen:

Die Festsetzung einer héchstzuldssigen Anzahl von Ferienwohnungen je Baugrund-
stiick in Wohngebd&uden in analoger Anwendung von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB dient der
weiteren Begrenzung der touristischen Kapazitdten des Ortes. Sie dient nicht der Her-
stellung einer héheren Umgebungsqualitédt des Gebietes. Hier gelten die Beurteilungs-
malstabe eines Mischgebietes gem. § 6 BauNVO. Eine Milieuverschiebung in Richtung
Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO ist nicht beabsichtigt.

Die Zulassung von einer Ferienwohnung setzt voraus, dal? eine dauerhaft genutzte
Wohnung im Wohngebéaude vorhanden ist.

Die Zahl der Ferienwohnungen ist auf 1 Ferienwohnung je Baugrundstiick begrenzt.
Damit soll vermieden werden, dal® bei mehreren selbstandig benutzbaren Gebauden (
auch , unechte Doppel- und Reihenhéduser , ) auf einem Baugrundstiick sich die Anzahl
der Ferienwohnungen entsprechend vervielfacht.

Die Zuordnung von Ferienwohnungen zu einem bestimmten Baugebietstyp wird nach
wie vor unterschiedlich gehandhabt. Weiterhin klarungsbediirftig scheint die Frage ob
in Wohngebédude integrierte Ferienwohnungen als , Betriebe des Beherbergungsge-
werbes ,, anzusehen sind. Eine ausgeurteilte Rechtsprechung liegt nicht vor.

Nach derzeitigem Stand geht die Gemeinde davon aus, dal bei Ausschluf? von Betrie-
ben des Beherbergungsgewerbes im Bebauungsplan, Ferienwohnungen unzulédssig
sind. So jedenfalls die hdufige Begriindung der Ablehnung bzw. Nutzungsuntersagung
von Ferienwohnungen durch Baubehérde und Verwaltungsgericht. Demnach wéren
Ferienwohnungen als kleinste Unterform den Betrieben des Beherbergungsgewerbes
zuzuordnen.

Zur Klarstellung schlie3t sich die Gemeinde dieser Auffassung an, wenn die Ferien-
wohnung darauf gerichtet ist, stdndig wechselnden Gasten zum voriibergehenden Auf-
enthalt zur Verfligung gestellt zu werden. Andere Formen von Betrieben des Beherber-
gungsgewerbes sollen, aus bereits benanntem Grund, weiterhin ausgeschlossen blei-
ben.

Bestétigt wird die Auffassung durch die Referate der Herren Prof. Dr. Séfker und Prof.
Dr. Schmidt — Eichstaedt anlaBlich einer ganztdgigen Veranstaltung des VHW zu dem
Thema am 26.08.2014.
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Da aber die Verwaltungsgerichtsbarkeit des Landes FeWo nicht als Betrieb des Beher-
bergungsgewerbes einordnet, und die Verwaltung daran gebunden ist, bliebe, den Re-
ferenten zufolge, nur die Zuordnung zu den sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrie-
ben ( WA ) oder sonstigen Gewerbebetrieben ( MD, Ml ). Das ist in dem vorliegenden
Plangebiet mit der Mischgebietsausweisung der Fall. Es bestliinde somit eine zweite
Grundlage fur die Zulassung von Ferienwohnungen.

Alternativ wére eine Sondergebietsfestsetzung zu erwdgen, wenn die Eigenart einer
Allgemeinen Wohngebietsnutzung ( WA ) oder Misch- bzw. Dorfgebietsnutzung (M,
MD ) nicht mehr angestrebt werden soll. Das ist fiir das Plangebiet nicht der Fall.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt mit der Grundflachenzahl (GRZ) die
das Verhaltnis der Uberbauten Flache zur GrundstiicksgréRe angibt oder der absoluten
Gréle der Grundflache ( GR ) baulicher Anlagen. Dazu wird die zuldssige Zahl der
Vollgeschosse festgesetzt und eine Begrenzung der Héhe baulicher Anlagen iiber
einem Bezugspunkt vorgenommen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gem. der bereits in den 90 er Jahren erfolgten Ab-
stimmung mit der Raumordnung, dem Landkreis und der Naturschutzbehérde mit 0,2
festgelegt. Zur Vermeidung groRflachiger, ortsuntypischer Uberbauungen auf gréReren
Grundsticken wird die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) ergdnzt mit der
Festsetzung einer Obergrenze der zuldssigen Grundflache (GR) von 175 m2. Das be-
deutet, dal® auf gréBeren Grundstiicken nur Geb&dude mit jeweils max. 175 m? Grund-
flache méglich sind, bis in der Summe eine max. Grundflachenzahl von 0,2 erreicht ist.
Auf kleineren Grundstiicken kann eine Grundfliche von 175 m? ggfs. nicht erreicht
werden wenn die relative Grundflachenzahl von 0,2 dadurch {iberschritten wird.

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wird mit einem VollgeschoR festgesetzt. Die-
ses entspricht der vorhandenen Bebauung.

Es wird eine Begrenzung der H6he baulicher Anlagen tber einem Bezugspunkt vor-
genommen. Damit sollen mégliche Blickbeziehungen von dem 6stlichen Hochpunkt des
Seedorfer Higellandes, dem ,Hohen Berg“ stidl. des , Preller Busch , mit einer Héhe
von 40 m 4. HN, in den Landschaftsraum bis Putbus freigehalten werden. Weiterhin soll
weitgehend vermieden werden, daR Gebaude lber die westliche Geldndekante des
Seedorfer Hugellandes in das Panorama hineinragen, welches sich von der héchsten
Erhebung des Hiigellandes bietet.

Zur Vermeidung einer zu kleinteiligen Parzellierung und fiir den Erhalt eines Mindest-
maRes an raumlicher GroRzigigkeit wird das MindestmaR fiir ein Baugrundstiick
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der Baufelder 1 und 4 links des Postweges auf 800 m? und die Baufelder 2, 3, 5
und 6 rechts des Postweges auf 700 m? festgelegt. In Verbindung mit der durch die
Baugrenzen vorgegebenen Baufenster, wird mit dieser Regelung einer zu massierten
Bebauung entgegengesteuert. Diese Regelungen stehen zwar im Gegensatz zu dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, scheinen jedoch dem
Standort angemessen und entsprachen der Zielstellung, regionaltypische Siedlungs-
formen zeitgemaf weiter zu entwickeln.

6.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Entsprechend der vorgegebenen, ortspragenden, landschaftstypischen offenen Bau-
weise wird das Gebiet in offener Bauweise festgesetzt. Wegen der beabsichtigten orts-
typischen Bebauungsform werden nur Einzelhduser zugelassen. Dadurch wird eine
massive Entwicklung des Bauvolumens vermieden und, im Verbund mit der Begren-
zung der Gebdudegrundflachen, eine kleinteilige Bebauungsstruktur erreicht.

Baulinien werden nicht festgesetzt.

Die Baugrenzen definieren die , Baufenster” derart, dal im Verbund mit der Mindest-
baugrundstiicksgréRe gem. der bereits erwéhnten Abstimmung am 07.08.2014 mit dem
AfRL, dem LK VR, dem LPV Riigen, dem AfBRSOR, dem AMG und der Gemeinde nur
noch 6 , Baufenster , verbleiben.

6.4 Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir
den Gemeinbedarf, Fldchen fiir Sport- und Spielanlagen

Festsetzungen fur die o. g. Einrichtungen werden im Plangebiet nicht erforderlich.

6.5 Flachen fiir den tUberortlichen Verkehr und fiir die 6rtlichen
Hauptverkehrsziige

Es sind keine Flachen fiir den tiberdrtlichen Verkehr auszuweisen.

6.6 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird von der im Stiden verlaufenden Verkehrsflache erschlossen. Die
geringe Ausbaubreite und die engen Platzverhéltnisse zwingen alle Verkehrsteilnehmer
auf eine ausgebaute Verkehrsflache von ca. 3 — 5 m. Wegen der beengten Verhéltnis-
se werden zusétzliche Verkehrsflachen nicht festgesetzt weil Gberdrtlicher Verkehr
nicht méglich ist und die Stralle als Sackgasse am Plangebiet endet und als Rad- und
Wanderweg Richtung Moritzdorf weitergefithrt wird.
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Von der vorgenannten Verkehrsflache im Siiden wird die Wegeparzelle des , Postwe-
ges , in nordlicher Richtung als Verkehrsflache festgesetzt. Sie dient der ErschlieRung
der oberen Grundstiicke im Plangebiet.

Im weiteren Verlauf handelt es sich um Flachen des , Postweges , die urspriinglich als
Wegeflachen fir die 6stl. angrenzenden Acker- und Weidefldchen dienten. Diese Fla-
chen sollen als Wegeflachen fiir eine mdgliche fremdenverkehrliche ErschlieBung (
Wanderweg, Aussichtspunkt, Reitweg ) weiter freigehalten werden.

6.6.1 FuBRwege

Eine gesonderte Ausweisung von FulRwegen oder FuRgéngerbereichen ist wegen der
Platzverhaltnisse nicht méglich. Die stidl. Verkehrsflache ist der Hauptzugang aus der
Ortslage Seedorf in das Seedorfer Hiigelland nach Moritzdorf und entsprechend stark
frequentiert.

6.6.2 Radwege

Eine gesonderte Ausweisung von Radwegen ist wegen der Platzverhaltnisse nicht
moglich. Trotzdem ist die Ortslage Seedorf stark vom touristischen Radverkehr fre-
quentiert und ein beliebtes Ausflugsziel. Insbesondere der Radweg nach Moritzdorf wird
stark angenommen. Er ist Bestandteil des tiberregionalen Radwegenetzes. Wegen des
Verkehrsaufkommens und der Geféllestrecke ist oberhalb des Plangebietes eine Sper-
re zur Vereinzelung und Reduzierung des Fahrradverkehrs eingebaut.

6.6.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der OPNYV ist wegen der Einbindung in das Fremdenverkehrsgeschehen des Ortes von
Bedeutung.

6.6.4 Schiffsverkehr

Das Plangebiet wére, wg. des ausreichenden Tiefganges, mit dem Schiff gut zu errei-

chen. Es liegt ca. 170 m vom Hafenanleger entfernt. Eine reguldre Schiffsverbindung
besteht jedoch nicht mehr.

6.6.5 Kleinbahn "Rasender Roland"

Seedorf liegt auRerhalb des Einzugsgebietes der Kleinbahnstrecke.
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6.6.6 Omnibus / Ortsbus

Seedorf ist in das Netz der Riigener Personennahverkehrs GmbH durch den Ortsbus
der Gemeinde Sellin eingebunden. Haltepunkt ist der Hafen Seedorf.

6.6.7 Tourismusbedingte Sonderverkehrsformen

Das Fremdenverkehrsaufkommen des Ortsteiles Seedorf bedingt spezielle Verkehrs-
formen, die in ihrer Massiertheit nur in ausgepragten Fremdenverkehrsregionen beacht-
lich und zu dem saisonabhéngig sind. Hierzu gehéren insbesondere die Reisebusse,
die StralBenkleinbahn, Motorboot und Segeln, Reiter / Kutschfahrten, WWohnmobile und
der Lieferverkehr.

Reisebusse

Fir Reisebusse sind die Verkehrsflachen im Plangebiet nicht ausgelegt.
StraBenkleinbahn

Entf.

Segeln

Seedorf ist ein beliebter Hafen und Liegeplatz auch fiir seetiichtige Boote. Er erstreckt
sich entlang der gesamten Lanckener Bek. Dementsprechend sollen im Plangebiet
auch Infrastruktureinrichtungen ( Winterlager, Werkstatt, Stellplatze ) fiir Segler vorge-
halten werden kénnen

Reiten / Kutschfahrten

Das Plangebiet gehért zu den reitsportlich interessanten landlichen Regionen des Ge-
meindegebietes ( Reitsport in Altensien, Neuensien, Seedorf ). Dementsprechend sol-
len die unter 6.6 beschriebenen Verkehrsflaichen auch fiir den Reitsport freigehalten
werden. Das Angebot an Kutschfahrten entwickelt sich allméhlich.

Wohnmobile

Ein fur Wohnmobile geeigneter Straflenausbau ist nicht beabsichtigt. Insbesondere
dienen die Verkehrsflachen nicht als Abstellflachen fiir Wohnmobile. Hier sind ggfs.
verkehrsregelnde MalRnahmen zu treffen, wenn es durch abgestellte Wohnmobile zu
Behinderungen kommt.

Anlieferverkehr

In Seedorf sind mischgebietstypische Formen des Anlieferverkehrs maoglich.
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6.6.8 Kraftfahrzeugverkehr

Der Kfz.-Verkehr verlauft tber die entlang der siidl. Plangrenze festgesetzte Verkehrs-
flache. Von da aus werden die oberen, riickwértigen Grundstiicksflachen fir den Kfz.-
Verkehr erschlossen.

Eine Unterscheidung von Verkehrsflachen verschiedener Zweckbestimmung wird nicht
vorgenommen. Die Aufteilung des 6ffentlichen StraRenraumes bleibt der StraRenaus-
bauplanung und der Widmung der Verkehrsflachen vorbehalten, wobei hier die Aufent-
haltsqualitat im StraRenraum und die Einschrankung des Kraftfahrzeuges zugunsten
des Ful- und Radwegeverkehrs sowie der touristischen Nutzung im Vordergrund steht.

Der Nachweis der Einstellpldtze sollte fiir die Anwohner und Ubernachtungsgéste auf
den Baugrundstiicken gefiihrt werden. Der Nachweis regelt sich nach der Stellplatzsat-
zung der Gemeinde bzw. nach den geltenden bauordnungsrechtlichen Kriterien. Die
Festsetzung von Flachen fir den ruhenden Verkehr ist nicht erforderlich.

Zur Freihaltung der Vorgartenflachen ist die Anlage von Stellplitzen Garagen und Car-
ports sowie baulichen Nebenanlagen durch textl. Festsetzung reglementiert. Ebenso
die Zahl der Zufahrten zu den Grundstiicken.

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

6.7.1 Gasversorgung

Die Gasversorgung auf der Insel Ruigen wird von der EWE Aktiengesellschaft, Postfach
131, 18521 Bergen, vorgenommen. Sie kann das Gebiet mit Erdgas versorgen. Der
Anschlull an das bestehende Versorgungsnetz erfolgt von der DorfstraRe. Die Versor-
gungsleitung wird innerhalb der Verkehrsflachen mit einer Mindestdeckung von 0,8 m
verlegt. Im Trassenbereich sind Baumpflanzungen nicht zuldssig. Eine gesonderte
Festsetzung von Flachen fiir die Gasversorgung wird nicht vorgenommen.

6.7.2 Elektrizitdtsversorgung

Das Plangebiet kann von der e.dis Energie Nord AG, Putbuser Chaussee 4, 18528
Bergen, mit Elektrizitdt versorgt werden. Im geplanten Baubereich kénnen sich Leitun-
gen des Energieversorgungsunternehmens befinden. Die Anlagen dirfen nicht tber-
/lunterbaut werden und sind bei Erfordernis der BaufreimachungsmaRnahme zu verle-
gen und der e.dis unentgeltlich zu Gibergeben. Ein Anschlu an das Versorgungsnetz
der e.dis ist durch Erweiterung der Mittel-/Niederspannungsanlagen méglich. Eine ge-
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sonderte Festsetzung von Flachen fiir die Elektrizitatsversorgung wird nicht vorge-
nommen.

Eine entsprechende Antragstellung durch den Erschliefungstrager / Anschluinehmer
ist erforderlich. Durch das Energieversorgungsunternehmen wird danach dem Erschlie-
Rungstrager eine Vereinbarung zur ErschlieRung des Bauvorhabens angeboten.

6.7.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fiir das Plangebiet wird von dem Zweckverband Wasserversor-
gung und Abwasserbehandlung Riigen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen, vorge-
nommen. Der Anschluf® an das bestehende Versorgungsnetz erfolgt von der Dorfstra-
Re. Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fiir die Wasserversorgung wird nicht
vorgenommen.

6.7.4 Abwasserbeseitigung / Versickerung

Die Schmutzwasserbeseitigung fiir das Plangebiet wird von dem Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen, Putbuser Chaussee 1, 18528
Bergen, vorgenommen. Der Anschluf? an das bestehende Entsorgungsnetz erfolgt von
der DorfstraBBe. Im Plangebiet sind die erforderlichen Leitungen neu zu verlegen. Eine
gesonderte Festsetzung von Flachen fiir die Abwasserbeseitigung wird nicht vorge-
nommen.

Ein System zur Regenwasserbeseitigung ist fir die Baugebiete im Plangebiet nicht
vorhanden. Fir die durch den Bebauungsplan neu eréffneten Bebauungsméglichkeiten
ist der Nachweis der Versickerungsféhigkeit des Bodens und der Umgang mit dem
Niederschlagswasser durch sachverstindige Begutachtung ermittelt worden. Das Gut-
achten des Ingenieurbiiro Weile liegt seit dem 28.02.2015 vor und ist bei der Planung
der EinzelmaRnahmen und des ErschlieRungsprojektes zu berlicksichtigen.

Dem Einleiten von Oberflachenwasser in den Schmutzwasserkanal wird seitens des
Zweckverbandes nicht zugestimmt.

Alternativ ist fUr die neu hinzukommende Bebauung eine Regenwasserableitung in die
Lanckener Bek durch AnschluR an einen vorhandenen Regenwasserkanal innerhalb
des Flurstiickes 58, der nach vorliegendem Bestandsplan bis zur westl. Plangebiets-
grenze reicht, herzustellen. Die entsprechenden Nachweise fiir die Versickerungsféhig-
keit des Untergrundes bzw. die technischen Nachweise fiir die AnschluBmdéglichkeit an
den vorhandenen Regenwasserkanal sind der Gemeinde mit dem Projekt zur Neuord-
nung der ErschlieBung des Plangebietes vorzulegen.
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6.7.5 Léschwasserversorgung

Eine Loschwasserversorgung tiber das Trinkwassernetz des ZWAR ist nicht méglich.

Es ist eine frostfreie Loschwasserentnahmestelle mit Feuerwehraufstellfliche zur Ent-
nahme des L&schwassers aus der Lanckener Bek vorzuhalten bzw. zu errichten.

Die Entfernung von der Léschwasserentnahmestelle bis zum letzten Geb&dude darf 300
m nicht tUberschreiten.

6.7.6 Miillbeseitigung

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Planbereich keine Altlastverdachtsflachen be-
kannt. Der anfallende Milll ist an der entlang der sudl. Plangebietsgrenze verlaufenden
Verkehrsfldche abzustellen und wird von dort von dem Entsorgungsbetrieb abgefahren.
Flachen fir die Abfallentsorgung sind nicht auszuweisen.

Wenn das Sammelfahrzeug nicht am Grundstiick vorfahren kann, miissen die Abfall-
behélter und Mullsdcke von dem Uberlassungspflichtigen an der nachsten vom Sam-
melfahrzeug benutzbaren Fahrstrale bereitgestellt werden. Der Landkreis - Eigenbe-
trieb ,AfR - Abfallwirtschaft fir Riigen” - kann den Bereitstellungsort der Behilter und
Millsdcke bzw. des Sperrgutes bestimmen.

6.7.7 Telekommunikation

Es ist fUr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit
dem StralRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstréger notwendig, daB
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen rechtzeitig mitgeteilt werden.

Die Unterlagen méglicher Bauabsichten sind der Telekom so friih wie méglich ( mindes-
tens 4 Monate vor Baubeginn ) an folgende Adresse zu {ibersenden: Deutsche Tele-
kom AG, Technik Niederlassung, BBN 29 (Planung), Postfach 229, 14526 Stahnsdorf.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches kénnen weitere BaumaR-
nahmen auch auBerhalb des Plangebietes erforderlich sein. Um Beschéadigungen an
den Fernmeldeanlagen auszuschlieen ist es unbedingt erforderlich, daR die Bauaus-
fuhrenden spétestens zwei Wochen vor Beginn beim Bezirksbiiro Netze 29 (BBN 29),
18581 Putbus, AlleestralBe 31, Tel. (038301 84802), aktuelle Informationen iiber bereits
vorhandene Fernmeldeanlagen einholen.

6.8 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Flachen fur Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen sind nicht auszuweisen.

16.01.2015 Satzungsbegriindung Sellin BPlan 28 D ,Am Postweg* OT Seedorf 02/057 AP - 27 -



6.9 Griunflachen

Grinflachen sind nicht auszuweisen.

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

Es werden keine Wasserfladchen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwas-
serschutz und die Regelung des Wasserabflusses festgesetzt.

6.11 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen oder fiir die Gewin-
nung von Bodenschétzen

Es werden keine Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen oder fir die Gewinnung
von Bodenschétzen festgesetzt.

6.12 Flachen fiur die Landwirtschaft und Wald

Es werden keine Flachen fir die Landwirtschaft und Wald festgesetzt.

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

Es werden folgende Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft in den Bebauungsplan ibernommen:

- Einfriedungen Uberwiegend als lebende Hecken aus standortgerechten heimi-
schen Gehdlzen.

« Ortliche Bauvorschriften

- Schutzmallnahmen fiir die Zeit der Bautatigkeit

6.14 Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand befinden sich keine in der Denkmalliste des Land-
kreises eingetragene Gebdude im Plangebiet, Bodendenkmale s. 3.2.

6.15 Sonstige Planzeichen
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zur inneren ErschlieBung der hinteren Flachen auf dem Flurstick 3 wird ein 3 m breites
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt.
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6.16 Flachenbilanz / Kapazititen

Zahl der zu- Grund- Gebiets- % des
Nr Gebietsart lassigen Voll- flachen- Bauweise grésse Plangebie-
geschosse zahl m? tes
1 Mischgebiet 1 0,2 E 5.764 86%
2 Verkehrsflache 949 14%
3 Gesamt 6.713 100,0%

Die Planung dient vor allem der Bedarfsdeckung fiir Wohnbaugrundstiicke im Sied-
lungszusammenhang des Ortsteiles Seedorf.

Da die Vorhaben ausschlieBlich Privatmainahmen darstellen, 14Rt sich das Verhaltnis
Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung, Fremdenverkehr noch nicht hinreichend genau vor-
herbestimmen. Es ist jedoch anzunehmen, daRk aus den einzelnen Vorhaben ein zur
Zeit noch nicht bestimmbarer Anteil an privater Fremdenverkehrsvermietung eingerich-
tet wird, der jedoch die raumordnerische Zielstellung einhalten muR. Die raumordneri-
sche Zielstellung - Kapazitatsbeschrankung auf 6 Grundstiicke mit max. 2 Wohneinhei-
ten je Baugrundstiick, von denen max. eine Wohneinheit in einem Wohngebaude als
Ferienwohnung genutzt werden kann — wird mit den Festsetzungen des Bebauungs-
planes eingehalten.

Mit der Flachenbilanz werden grobe Anhaltswerte fiir weitere Planungen, beispielswei-
se der Ver- und Entsorgung geliefert. Es bleibt jedoch der privaten Initiative tiberlassen,
inwieweit die planungsrechtlich zuldssigen Nutzungsméglichkeiten ausgeschopft wer-
den. Die ermittelten Werte dienen lediglich der Einschéatzung einer méglichen Entwick-
lung.

7.0 Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung

Im Rahmen der Fortentwicklung der Bauleitplanung fiir das Gemeindegebiet Sellin wird
deutlich, daR fiir Teilbereiche des Gemeindegebietes unterschiedliche Gestaltanforde-
rungen zu erfillen sind. Als Gestaltungsschwerpunkte bilden sich die landlichen Be-
bauungsformen von Alt-Sellin und der l&ndlichen Ortsteile sowie die sog. griinderzeitli-
che Baderarchitektur als typisch Riigener Bebauungsformen heraus. Seedorf gehért zu
den typisch landlich gepragten Gebieten.

Es ist eines der Ziele diese typisch landlichen Siedlungsstrukturen in einer zeitgemaRen
Art und Weise im Plangebiet darzustellen. Diese haben sich zu einem Markenzeichen
des Ortes und der Region entwickelt und sollen, in auch moderner zeitgemaRer Form,
weiter entwickelt werden. Hierzu dienen neben der Differenzierung des baulichen Nut-

zungsmales, der Festlegung der Bauweise auch die Ortlichen Bauvorschriften tber
Gestaltung.
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Die Ortlichen Bauvorschriften haben das Ziel, eine erkennbare Verwandtschaft der
Baukérper in Anlehnung an die léndlichen Bebauungsformen Siid-Ost-Rigens zu errei-
chen. Dabei ist es u.a. das Ziel, gestalterische Versdumnisse der Vergangenheit aus-
zugleichen und Neubauten und Rekonstruktionen ortsbildvertraglich einzufligen. Die
Bauvorschriften erstrecken sich neben den wesentlichen Gestaltmerkmalen wie Farbe
und Material der D&cher in Abhangigkeit von der Dachneigung und Farbe der Wandfla-
chen auch auf Aussagen zu Fassadenanteil und Form von Offnungen, Gestaltungs-
merkmale von Anbauten wie Balkonen, Loggien und Veranden sowie Grundstiicksein-
friedungen. Dabei lassen die Ortlichen Bauvorschriften den Bauherren und Architekten
geniigend Raum fiir eigene Initiativen zur Neuinterpretation der historischen Baufor-
men.

Das Material fiir die Dacheindeckung Rohr / Schilf, Holz, Griindach erfillt eine beson-
dere Gestaltungsfunktion da es den ftraditionellen Bauformen am ehesten entspricht
und sich am ehesten in den gegebenen landschaftlichen Zusammenhang einfugt.

Die Fremdenverkehrsnutzung des Plangebietes begriindet dariiber hinaus die Notwen-
digkeit von Gestaltungsvorschriften zu Werbeanlagen und zusétzlichen Bauteilen (An-
tennen). Der genaue Wortlaut der Ortlichen Bauvorschriften iiber Gestaltung wird auf
der Planzeichnung mit aufgefiihrt.

8.0 Regelung zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunk-
tionen gem. § 22 BauGB

Die Fremdenverkehrsfunktion des Gebietes soll neben den anderen Gebietsfunktionen
gesichert werden. Die Sicherung der Fremdenverkehrsfunktion begriindet sich in der
Anerkennung der Gemeinde Sellin als Ostseebad und den vorhandenen Fremdenver-
kehrsfunktionen des Gebietes, die erhalten und entwickelt werden sollen.

Fir die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes unterliegen daher die
Begriindung oder Teilung von Wohneigentum oder Teileigentum ( § 1 Wohnungseigen-
tumsgesetz ), die Begriindung oder Teilung von Wohnungs- und Teilerbbaurechten ( §
30 Wohnungseigentumsgesetz ) und die Begriindung oder Teilung von Dauerwohn-
rechten oder Dauernutzungsrechten ( § 31 Wohnungseigentumsgesetz ) dem Geneh-
migungsvorbehalt nach § 22 BauGB.

Es soll auch die Uberhandnahme von Zweitwohnungen vermieden werden, da sie die
stadtebauliche Funktion des Fremdenverkehrsortes beeintrachtigen kann.
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9.0 Einzelfallpriifung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchge-
fuhrt. Demnach wird von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht und der Angabe der
Arten umweltbezogener Informationen abgesehen. Es ist deshalb eine Einzelfallpriifung
der Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes vorgenommen worden, deren Ergeb-
nis im Folgenden dargestellt wird.

9.1. Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes, zu-
satzlicher Bedarf an Grund und Boden

Das wesentliche Planungsziel ist das Steuern der zukiinftigen Entwicklung des Plange-
bietes hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, tiberbaubarer und
nicht tiberbaubarer Grundstuicksflachen, der Zahl der Wohnungen ( Ferienwohnungen )
und der Gestaltung.

Grund und Boden auBerhalb vorhandener Siedlungsflachen wird nicht beansprucht.

Die Planung ist begriindet mit der zentralGrtlichen Zielstellung der Landesplanung fir
die Gemeinde, den Bedarfsnachweisen zur Baufldchenentwicklung und den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes.
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9.2 Tabellarische Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-

kungen
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9.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Bei Durchfithrung der Planung wird die Innenentwicklung des Ortsteiles gestarkt. Im
Siedlungsraum gelegene, unbebaute Fldchen werden genutzt. Die vorhandene Infra-
struktur wird effektiver ausgelastet. Zusatzliche 6ffentliche ErschlieRungsmafinahmen
und Beanspruchung von Fléchen im freien Landschaftsraum werden vermieden. Die
Fremdenverkehrsentwicklung wird gesteuert, die Wohnraumversorgung wird verbes-
sert, die Sozialstruktur gestarkt.

9.4 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung verbleiben die Flachen im Siedlungsraum und die
gut ausgebaute Infrastruktur ungenutzt. Die stddtebaulichen Ziele und raumordneri-
schen Vorgaben fiir die Gemeinde werden nicht erreicht. Weitere bauliche Uberfor-
mungen der urspriinglichen Ortslage sind zu erwarten. Der Bevélkerungsriickgang wird
weiter verstérkt. Die benétigten Baugrundstiicke werden an anderer Stelle erschlossen,
ggfs. mit héherem ErschlieRungsaufwand, schlechterer Integration in den bestehenden
Siedlungsraum und unter stérkerer negativer Beeinflussung der Umweltmerkmale.

9.5 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Unter Beriicksichtigung der Allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes, der
bereits erfolgten Vorbereitung und Sicherung auf der Planungsebene Fléchennut-
zungsplan und wegen des Baulandbedarfes der Gemeinde kommen anderweitige Pla-
nungsméglichkeiten nicht in Betracht.

10.0 Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Nach Abschluf® der Planung ist mit einer zligigen Inanspruchnahme der geschaffenen
Baurechte zu rechnen.

10.1 Bodenordnende MaRnahmen

Zur Durchfithrung der Bebauung und vor allem der Erschlieung sind bodenordnende
MaRnahmen erforderlich. Diese werden auf der Grundlage des Bebauungsplanes vor-
bereitet und umgesetzt.

10.2 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Die der Gemeinde entstehenden Kosten sind noch nicht ermittelt.
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11.0 BeschluB- und Bekanntmachungsdaten

AufstellungsbeschluB am 22.05.2012 Az. 0000/00

Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB vom 23.09.2013 bis einschlieRlich
29.10.2013

Behdrdenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB vom 29.08.2013 bis einschlieRlich
14.10.2013

AuslegungsbeschluR am 26.02.2014 Az. 000/00

1 C")ffentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 2 BauGB vom 14.07.2014 bis einschlieR-
lich 19.08.2014

1. Behdrdenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB vom 00.00.2014 bis einschlieRlich
19.05.2014

2. (")ffentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 2 BauGB vom 15.12.2014 bis einschlieR-
lich 23.01.2015

2. Behdrdenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB vom 24.11.2014 bis einschlieRlich
05.01.2015

Satzungsbeschlull am 24.02.2015 Az. 76-6/15

Sellin, den 16.01.2015

Ergénzt um die Aussagen zu den Baugrundverhéltnissen am 16.03.2015
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