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Begriindung fiir den Bebauungsplan Nr. 28 A " Lanckener Bek " mit Ortlichen Bauvor-
schriften im Ostseebad Sellin, Ortsteil Seedorf, Amt Ménchgut-Granitz, Landkreis Ri-
gen

1.0 Planungserfordernis

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Sellin hat in Ihrer Sitzung am 2010.10.12 den
Beschlul zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir ein ca. 10 ha grofRes Plangebiet
der Ortslage Seedorf gefalit. Der BeschluR umfallt den besiedelten Bereich der in et-
wa im Norden begrenzt wird von dem B Plan Nr. 18 , Wohnbebauung Seedorf ,,im
Osten in etwa durch den ,Postweg”, Im Stiden durch die Having und im Westen durch
die Lanckener Bek. Gleichzeitig wurde fiir dieses Gebiet die Satzung einer Verénde-
rungssperre 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 Grundlagenermittiungen
haben ergeben, daB nicht fiir den gesamten Bereich ein ,qualifizierter* Bebauungsplan
erforderlich wird. Es ist flir einige Teilbereiche ein sogenannter einfacher Bebauungs-
plan ausreichend der mit 6rtlichen Bauvorschriften unterlegt ist.

Fur die Bereiche, fiir die das Einfiigegebot des § 34 BauGB nicht ausreicht, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Ortlichen Bauvorschriften erforderlich. Dazu
gehort der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 , Lanckener Bek ,,.

1.1 Wahl des Planverfahrens

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

Dieses ist méglich aus den folgenden Griinden:
Es werden weniger als 20.000 m? Grundflache beansprucht.
Die liberplante Flache ist dem Siedlungsbereich zuzurechnen.

Der Standort ist integriertes Potential zur Siedlungsnutzung von Fldchen, Nachver-
dichtung und MalRnahmen der Innenentwicklung.

Die auReren ErschlieBungsvoraussetzungen und Infrastruktureinrichtungen sind weit-
gehend vorhanden. ‘
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Fur das Plangebiet besteht ein wirksamer Fladchennutzungsplan.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung unterliegen, wird nicht begriindet.

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

Der Bebauungsplan soll ohne Durchfithrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt werden.
1.2  Abwé&gungserhebliche Grundsédtze und Gegebenheiten

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

- die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial sta-
biler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die
Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevélkerungsentwicklung,

- die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevélkerung, insbesondere der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen sowie die Belange von Freizeit
und Erholung,

- 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 Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes,

- die Belange des Umweltschutzes
- die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspléatzen

- die Belange des Kiisten- und Hochwasserschutzes.

1.3 Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

- Steuern der zukiinftigen Entwicklung des Plangebietes hinsichtlich Art und MaR
der baulichen Nutzung, Bauweise, lberbaubarer und nicht Uberbaubarer
Grundstiicksflachen, der Zahl der Wohnungen ( Ferienwohnungen )

- Schaffen von Bebauungsformen in kleinstrukturierter Bauweise orientiert an
Formen der urspriinglichen Fischerbauernsiediung
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- Erhaltung und Fortentwicklung der dauerhaften Wohnnutzung als Prioritdt und
damit stabilisieren der Einwohnerentwicklung im Ortsteil Seedorf

- Sichern und freihalten von Wegeverbindungen in die freie Landschaft
- Sichern landseitiger Infrastruktur fiir die Liegeplétze in der Lanckener Bek

- Freihalten von Vorgartenflichen sowie Sicht- und Freiflichen zur Lanckener
Bek

- Ausarbeitung Ortlicher Bauvorschriften iiber Gestaltung.

1.4 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
- Regulierung der Zunahme weiterer Beherbergungskapazitéten
- Bereitstellung von Wohnbaustandorten im Ortsteil Seedorf

- Gestalterische Ordnung der zukiinftigen baul. Entwicklung

2.0 Lage im Raum

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

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

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 Moranenkomplex ( sog. Seedorfer Hugelland ) zwi-
schen Altensien, Neuensien / Seedorf und Moritzdorf zugeordnet.

Das Plangebiet grenzt an die schmalste Durchfahrt der Lanckener Bek und liegt in et-
wa mittig zwischen der Briicke iber die Lanckener Bek im Norden und der Having im
Siden.

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.
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3.0 Bestand

3.0.1 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage wird ein Auszug aus dem automatisierten Liegenschaftskataster
des zustindigen 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.

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

Durch 6ffentlich 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 Uibertragen lassen.

3.0.2 Rdumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 " Lanckener Bek " und
Ortlicher Bauvorschriften wird wie folgt begrenzt:

Im Norden : durch die nérdliche Grenze des Flurstiickes 51/3 und einer Verlangerung
in westl. Richtung bis zur westl. Grenze des Flurstiickes 52, die 6stl. Grenze des Flur-
stickes 51/3, einen Teilabschnitt der nérdl. Grenze des Flurstiickes 9/2 und einer
Verldngerung in 6stl. Richtung bis zur 6stl. Grenze des Flurstiickes 9/3,

im Osten:  durch die 6stl. Grenze des Flurstiickes 9/3 ( Postweg ),

im Stden:  durch einen Teilabschnitt der stidl. Grenze des Flurstiickes 39/5 und ei-
ner Verlangerung in dstl. Richtung bis zur 6stl. Grenze des Flurstiickes 9/3, die 6stl.
Grenze des Flurstiickes 37/19 und die siidl. Grenze des Flurstiickes 37/19,

im Westen. durch die éstliche Grenze der Lanckener Bek.
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Das Gebiet ist im folgenden Lageplan unmafRstéblich dargestelit.
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Das Plangebiet liegt in der Flur 1, Gemarkung Seedorf der Gemeinde Sellin. Das
Plangebiet hat eine Gréfie von ca. 2,55 ha.
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3.1 Nutzung

Das Plangebiet ist Bestandteil des Seedorfer Siedlungszusammenhanges der sich
ndrdlich und sidlich des Plangebietes erstreckt. Die Abrenzungen der als Siedlungs-
raum genutzten Flachen nach Osten und Westen sind eindeutig. Nach Osten, 6stlich
des ,Postweges”, schlieBen Weideflaichen, Buschflichen und landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen an. Nach Westen, westlich der Dorfstrale, schlieBt das Vorland zur
Lanckener Bek mit den Schiffsliegeplatzen und Griinflichen an.

Die Nutzung innerhalb des Plangebietes ist verschiedenartig. Ungenutzte Grundstiik-
ke, fremdenverkehrlich genutzte Grundstiicke, Wohnen, gewerbliche Nutzungen,
Kleintierhaltung, Nebenerwerbstellen, Garten-, Hof- und Wirtschaftsflachen, Winterlie-
geplétze, Wochenendgrundstiicke in reizvoller, unregelméRiger Zusammenstellung.

Das Gebiet ist einem Wandel unterzogen von dérflicher, gewerblicher und landwirt-
schaftlicher Vorprégung mit einem hohen Anteil von Kleinsiedlungsstruktur in Richtung
Mischgebiet mit hohem Anteil von Fremdenverkehrsnutzung.

3.2 Baulicher Bestand / Denkmalschutz

Der bauliche Bestand entwickelt sich entlang der DorfstraRe mit erheblichen Erweite-
rungen in die rickwartigen, hangseitigen Grundstiicksbereiche. Das ursprﬂngliché
Zeilendorf ist durch Hinzufiigen der rickwértigen Bebauung tberformt. In den Vorgar-
ten zum Teil erhebliche Einbauten, Stutzmauern, Stellpldtze und Einfriedungen die
den urspriinglichen offenen Charakter des Ortes mit freien Sichtbeziehungen in die
Lanckener Bek, den Hafen und den Neuensiener See wesentlich beeintréchtigen.

Die aus traditionellen Bauformen entwickelte Bebauung ist zumeist eingeschossig mit
geneigten Déchern. Haupt- und Wohngebdude zumeist mit Stelldachern Wirtschafts-
und Nebengebdude zumeist mit flach geneigten Dachern.

Der Erlduterungsbericht des Flachennutzungsplanes der Gemeinde filhrt die Katen
Seedorf 16 A und 17 aus der Denkmalliste des LK Riigen ( Stand 2002 ). Dement-
sprechend findet eine Kennzeichnung als Einzeldenkmal statt.

Im Plangebiet sind Bodendenkmale bekannt. Diese sind nachrichtlich gem. § 9 (6)
BauGB als flachige Ausdehnung der Bodendenkmale in der Planzeichnung dargestellt.
Zusatzlich sind Informationen in den Textteil des Planes aufgenommen die auf den
Umgang mit den Bodendenkmalen verweisen.
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3:3 ErschlieBungsbestand

Die gesamte Ortslage Seedorf wird iiber eine ca. 2 km lange, von Norden (B 196)
iiber Neuensien kommende, GemeindestraRe erschlossen. Diese Strale und die
Dorfstrae wurden in der Vergangenheit komplett erneuert. Der Abschnitt B 196 Neu-
ensien wurde 2011 fertiggestellt.

Einige quer zur Dorfstrake verlaufende Wegeparzellen und die parallel zur Dorfstralle
ostl. des Plangebietes verlaufende Wegeparzelle des , Postweges , sind nicht ausge-
baut.

Wesentliche zusétzliche ErschlieBungsmaRnahmen werden mit der Planung nicht
ausgeldst.

3.3.1 ErschlieBungsbestand Verkehr

Das Plangebiet wird von der neu ausgebauten Dorfstralle erschlossen. Die Anbindung
an den Uberértlichen Verkehr erfolgt Gber die Gemeindestrae nach Norden Uber
Neuensien zur B 196. Eine Verbindung iiber die Lanckener Bek fiir den KfZ Verkehr in
das Gemeindegebiet Lancken Granitz besteht nicht mehr. Die Briicke ist nur noch als
FuR- und Radweg freigegeben.

Wegen der geringen zur Verfiigung stehenden Fléche sind gesonderte FuB3- und Rad-
wegflichen in der DorfstraRe nicht angelegt. Der StraBenraum wird von allen Ver-
kehrsteilnehmern gleichzeitig genutzt.

Die innere ErschlieRung der riickwértigen Bereiche des Plangebietes erfolgt Uber die
privaten Grundstiicke.

3.3.2 ErschlieBungsbestand Schmutzwasserkanalisation

Der Schmutzwasserkanal liegt in der Dorfstrale. Die notwendigen, neu hinzukommen-
den Schmutzwasserkandle sind an das vorhandene Kanalnetz anzuschliefsen.

3.3.3 ErschlieBungsbestand Regenwasserkanalisation

Eine Regenwasserkanalisation ist nicht vorhanden. Das Regenwasser wird auf den
Grundstiicken versickert oder iiber grundstiicksbezogene Entwésserungsleitungen
mittels Durchérterung der Dorfstrale in die Lanckener Bek abgeleitet. Das anfallende
Regenwasser der Dorfstrae wird in die Lanckener Bek abgeleitet.
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3.3.4 ErschlieBungsbestand Versorgung

Eine Trinkwasserleitung liegt in der DorfstraRe. Von dieser Leitung kann das Plange-
biet mit Trinkwasser versorgt werden.

Die Elektrizitatsversorgungsleitungen liegen in der DorfstraRe. Von hier aus erfolgt ei-
ne Verteilung innerhalb des Plangebietes.

Zur telefonischen Versorgung liegen noch keine Bestandspléne vor.
Die Ortslage Seedorf ist an die Gasversorgung angeschlossen.

Die ¢ffentlichen Versorgungstrager sind aufgefordert, im Rahmen der Beteiligung der
Tréager offentlicher Belange ihren Leitungsbestand darzustellen und die Gemeinde
Uber beabsichtigte neue Leitungsfiihrungen im Plangebiet zu informieren.

3.4 Bestand 6ffentliche Infrastruktur

Mit dem Ausbau der Gemeindestrale, durch den RPNV und, wéhrend der Saison,
durch den Ortsbus wird Seedorf gut in den Bestand der 6ffentlichen Infrastruktur der
Gemeinde Sellin eingebunden. In Sellin vorhanden sind Grundschule (Gymnasium in
Bergen), Kindergarten am Weilen Steg, katholische und evangelische Kirche, Post
und Kurverwaltung. Anséssig sind sowohl Allgemeinmediziner als auch Zahnarzt. Die
Apotheke befindet sich im Neubau des Arzte- und Dienstleistungsgebdudes in der
Granitzer Strale.

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

3.5 Emissionen/ Immissionen
Landwirtschaftliche Immissionen

Zwischen den intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen und der Ortslage liegen
gréRere Areale mit Weideflachen zur Nutztierhaltung und Brachflachen die eine aus-
reichende Distanz zu den Siedlungsflachen schaffen.
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Gewerbliche Immissionen
Entf.

Immissionen Sport und Spiel
Entf.

Immissionen Verkehr

Entf.
4.0 Naturrdumliche Situation

4.1 Vegetationsbestand

Nach Norden und Siuden wird der Vegetationsbestand durch den anschlieRenden
Siedlungsraum gepragt.

Ostlich des , Postweges , , als Randzone des sog. Seedorfer Hiigellandes, schlieRen ,,
Pionierfluren, Grasdiinen, Weideflachen, Staudenfluren und, in gréerer Entfernung,
Ackerflachen an den Siedlungsraum an. In den schwierig zu bewirtschaftenden Hang-
lagen ist eine erhebliche Verbuschung eingetreten, die sukzessive den urspriinglichen
Offenlandschaftscharakter Giberformt. Das kartierte gesetzlich geschiitzte Biotop Nr.
8972 Baumgruppe Eiche, Ahorn (Naturnahes Feldgehdlz) liegt im nordéstlichen Areal
des Plangebietes. MaRnahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung, Verdnderung
des charakteristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Be-
eintrachtigung dieser Biotope fllhren kénnen, sind unzuldssig.

Westlich schliet der schmale Ufersaum zur Lanckener Bek an. Es handelt sich um
das kartierte, gesetzlich geschiitzte Biotop Nr. 8940 Phragmites — Réhricht, salzbeein-
flullt ( Boddengewéasser mit Verlandungsbereichen ). Auf den gesetzlichen Schutz der
real vorhandenen Réhrichtbestande ist gem. § 20 Abs. 1 NatSchAG M-V wird hinge-
wiesen.

Innerhalb des Plangebietes wechseln Hausgérten, Ziergarten, Wiesen- und Weidefla-
chen, Rasenflachen, Buschflachen, Nebenerwerbsgartnerei in loser Folge. Die Verbu-
schung und Bestockung nimmt in den Hanglagen standig zu. Dadurch werden die
Blickbeziehungen in die Lanckener Bek und die Having allmahlich zugewuchert.
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4.2 Geologie, Kiiste, Wasser

4.2.1 Baugrund / Bodengutachten

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

Innerhalb des Plangebietes fallt das Gelande von ca. 17,5 m HN im Osten aufca. 1 m
HN im Westen zum Vorland der Lanckener Bek. Die héchsten Erhebungen liegen im
Nordosten und Siidosten des Plangebietes. Dazwischen, unterhalb des nérdlichen
Hochpunktes, bildet sich ein Einschnitt von West nach Ost in dem das Gelédnde auf ca.
1 - 2,5 m HN abféllt. Dieser Einschnitt setzt sich, allmahlich ansteigend, als kleiner
Talraum nach Osten in das Seedorfer Hiigelland fort.

Das Geldnde erfordert fur die beabsichtigten Bauvorhaben im Rahmen der zu stellen-
den Bauantrége in jedem Fall Baugrunduntersuchungen fiir die Griindung der Gebéau-
de, vor allem wegen dem nicht exakt feststellbaren Ubergang von dem Niederungsbe-
reich, der sich in dem o. g. Einschnitt bis zum ,Postweg” zieht, zu den eiszeitlichen
Formationen der Hanglagen.

Baugrunduntersuchungen sind auch durchzufiihren im Hinblick auf ggfs. beabsichtigte
Versickerungsanlagen. Die Baugrunduntersuchung des Ingenieurbiiro Weike vom
12.03.2012 stellt fest, daR Versickerungsméglichkeiten nicht gegeben sind.

4.2.2 Kiistenschutz / Gewiasserschutzstreifen
Kistenschutz

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

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

Gewasserschutzstreifen

Nach § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V dirfen an Kiistengewédssern bauliche Anlagen in
einem Abstand von 150 m land- und gewéasserwarts von der Mittelwasserlinie an ge-
rechnet nicht errichtet oder wesentlich gedndert werden. GemaR § 29 Abs. 3 Nat-
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SchAG M-V kénnen Ausnahmen vom Absatz 1 fir die Aufstellung, Anderung oder Er-
ganzung von Bebauungsplénen zugelassen werden.

4.2.3 Hochwasserschutz

Die fiir das Selliner Landschaftsbild charakteristische extreme Gewaésserverzahnung
ergibt Uberflutungsgefdhrdungen insbesondere fiir die Boddengewasser Selliner- u.
Neuensiener See und das Vorland. Der Erlduterungsbericht zu dem Fldchennutzungs-
plan der Gemeinde benennt folgende Hochwasserwahrscheinlichkeiten:

HW 5 = + 1,25mHN
HW10 = + 1,40 mHN
HW20 = + 155mHN
HW50 = + 1,75mHN
HW100 = + 1,95mHN

Das Vorland des Neuensiener See mit Lanckener Bek ist zum Teil gemal den o.g.
Hochwasserwahrscheinlichkeiten liberstaut.

Die zu erwartenden Bemessungshochwasserstdnde betragen gem. Regelwerk Kii-
stenschutz M =V fiir diesen Bereich des Greifswalder Boddens 2,6 m Giber NHN.

DemgemaR ist fiir das Plangebiet eine Mindesthdhe fir den Erdgeschol3fulboden von
2,6 m Uber NHN festgesetzt. Damit ist eine relative Sturmflutsicherheit, jedoch keine
absolute gegeben.

Staatliche HochwasserschutzmaRnahmen sind fiir das Plangebiet nicht vorgesehen.
Daher sollte bei der Planung der BaumaRRnahmen eine evtl. Hochwassergeféhrdung
bei der Anordnung der Geb&udehdéhen berlicksichtigt werden.

Das Land M - V Gbernimmt keinerlei Haftung fir Schaden, die bei Sturmfluten oder in
deren Folge auftreten, unabhéngig davon, ob das Gebiet durch eine Kistenschutzan-
lage gesichert war oder nicht.

4.2.4 Grundwasser

Detaillierte Angaben zur Grundwassersituation sind in den erforderlichen Baugrund-
gutachten fiir die ErschlieRungs- und Einzelbaumafnahmen erforderlich.
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4.2.5 Trinkwasser

Der Planungsraum befindet sich aulerhalb 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 Geldndes gegeben. Mit militarischen 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 Ubergangs-

bereich zu dem Niederungsbereich um den Neuensiener See und der Lanckener
Beek.

Beide Landschaftstypen sind groBraumig durch ihren Offenlandschaftscharakter ge-
kennzeichnet.

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: 7.5°C

¢ mittlere Januartemperatur: 0,0°C

o mittlere Julitemperatur: 16,5°C

o mittlere Jahresniederschlagsmenge: 550 mm (niederschlagsarm)
e Hauptwindrichtung: West

Als weitere Merkmale dieses Klimas sind haufige und lebhafte Luftoewegungen mit
meist ablandiger Strémungsrichtung, gleichmaRiger Temperaturgang mit geringer Jah-
resschwankung und relativ hohe Luftfeuchtigkeit zu nennen.

Aufgrund der hdngigen Lage ist mit einem Abstrémen kalter Luftmassen in Richtung
des Neuensiener Sees von den Hangkuppen zu rechnen. Bei eingeschranktem Luf-
taustausch und Strahlungswetterlagen ist mit der Bildung von Kaltluftseen und lokalen
Nebelfeldern zu rechnen.
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5.0 Uberértliche Planungen und nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften nachrichtlich zu libernehmende Planungsinhalte

Raumbedeutsame {iberértliche Planungen liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Das ge-
samte Gemeindegebiet ist Bestandteil des Biosphérenreservates Stuidost-Rugen.

Es liegen folgende Ubergreifende Planungen vor:

- Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern 2005
- Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern RREP VP v. 19.08.2010
- Das Regionale Entwicklungskonzept Rugen 2002
- Generalplan Kiisten- und Hochwasserschutz M-V seit 1995
- Regelwerk Kistenschutz Mecklenburg — Vorpommern 2009
- Regionales Entwicklungskonzept Ménchgut — Granitz Endbericht Dezember 2004
- Gutachtliches Landschaftsprogramm M -V 2003
Es liegen folgende ortliche Planungen vor:
- Flachennutzungsplan der Gemeinde Sellin, Bekanntmachung am 2006.05.02
- Ein Generalentwasserungsplan liegt vor
- Es existieren Leitungsbestandspléne in verschiedenen Mal3stében

- Dorferneuerungsplan der Gemeinde Sellin fur die Ortsteile Moritzdorf Altensien Neu-

ensien Seedorf aus 2004

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

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Kurzprifung) zu den B-Pldnen 28 A, 28 B, 28 C
Gemeinde Ostseebad Sellin, OT Seedorf Dez. 2011

- Vertraglichkeitsvorpriifung zu den Bebauungsplanen 28 A, 28 B, 28 C Gemeinde Ost-
seebad Sellin, Ortsteil Seedorf Dez. 2011

- Gutachten zur Versickerung von Niederschlagswasser vom 12.03.2012 durch Inge-

nieurbiiro Weille

5.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Raumordnungsbehérde beurteilt den vorliegenden Plan wie folgt:

, Das Ostseebad Sellin ist nach Programmsatz 3.2.4 (1) des Regionalen Raumentwicklungs-
programms Vorpommern (RREP VP) als Grundzentrum eingestuft, so dass die Planung den
Programmsétzen 4.1 (3 und 6) sowie 4.2 (1) RREP VP angepalt ist. Da sich auch die touristi-
sche Entwicklung behutsam und moderat vollziehen soll, besteht Konformit&t zu den Pro-
grammsétzen 3.1.3 (5 und 6) sowie 5.2 (1) RREP VP).
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Der B-Plan Nr. 28 A ,Lanckener Bek" wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (FNP)
der Gemeinde Ostseebad Sellin entwickelt und stimmt in der Planfassung vom August 2011
mit den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung liberein."

5.2 Entwicklungstendenzen

Der Ortsteil Seedorf ist eine um 1800 angelegte Kolonie. 1867 - eine Kossaten- und
mehrere Hauslerstellen, insgesamt 16 bewohnte Hauser mit 196 Einwohnern. Die fol-
gende bauliche Entwicklung ging Uber die Eigenentwicklung hinaus. Zeitweilig hatte
Seedorf wegen seiner geschitzten Hafenanlage mehrere Werftbetriebe die auch tber-
regional bekannt waren. Dazu Mihle, Gasthaus, Baubetrieb, Fischerei, Sagewerk,
VEB (K) Wasserbau, Einzelhandel, Feuerwehr und eigenen Schulstandort. Der Ortsteil
ist bekannt flir seine maritimen Qualitdten und wird von Seglern aus aller Welt hoch
geschatzt. Die Hafenanlagen ziehen sich beidseitig der Lanckener Bek auf eine Lange
von ca 700 m und liegen auf der westl. Seite auf dem Terretorium Lancken — Granitz.
Der Ortsteil ist fremdenverkehrlich gréBtenteils tberformt durch Nutzungsénderung im
Bestand und mehr oder mehr weniger diskrete Neubautatigkeit. Er ist von Beginn des
Fremdenverkehrswesens prominent.

Durch die eingetretene fremdenverkehrliche Entwicklung, den Ausbau der kommuna-
len und fremdenverkehrlichen Infrastruktur (Anschluss an die zentrale Abwasserbesei-
tigung, Stralenausbau, Hafenausbau) hat Seedorf eine Gewichtung erlangt, die die
beabsichtigte Planung rechtfertigt.

Z. Zt. sind ca. 100 Personen in Seedorf gemeldet. Es wird im Fremdenverkehrswesen
von einer Ubernachtungskapazitit von ca. 300 Ubernachtungsplétzen ausgegangen.

5.3 Bestehende Baurechte

Die Bebauung hat sich im Plangebiet unregelmaRig entwickelt, jeweils in Grenzberei-
chen von Bebauungszusammenhang ( § 34 BauGB ) und AuBenbereich ( § 35 BauGB
). Mit der Planung sollen die Grundlagen fiir eine, den gemeindlichen Zielstellungen
entsprechende, bauliche Innenbereichsentwicklung geschaffen werden.

5.4 Entwicklungsgebot

Der Flachennutzungsplan fir das Gemeindegebiet Sellin stellt fiir das Plangebiet Ge-
mischte Bauflachen dar.

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan.
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6.0 Stadtebauliche Ziele

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

- Férdern der Wohnbautéatigkeit, steuern der Fremdenverkehrsentwicklung,
- Kleinstrukturierte Bauweise,
- freihalten von Wegeverbindungen in die freie Landschaft,

- Freiflichengestaltung und Ortliche Bauvorschriften tiber Gestaltung.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Fur die Baugebiete innerhalb des Bebauungsplanes wird Mischgebiet (Ml § 6 BauN-
VO) festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dieser Gebietstyp entspricht
am ehesten der im Gebiet vorhandenen unterschiedlichen Art der baul. Nutzung und
laRt fur die zukinftige Entwicklung zahlreiche Nutzungsméglichkeiten. Mischgebiet (Ml
§ 6 BauNVO) stellt die sich aus der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung erge-
bende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfhissen der Gemeinde
fur den OT Seedorf am besten dar.

Die Mischgebietsfestsetzung erstreckt sich von der DorfstraBe im Westen bis hinauf
zum Postweg im Osten.

Hier sollen zulédssig sein:
- Wohngebdude mit max. zusétzlich 2 Ferienwohnungen
- Geschéfts- und Blirogebaude,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
- sonstige Gewerbebetriebe,

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

- Gartenbaubetriebe
Ausgeschlossen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes ( Ausnahme: Ferienwohnungen zu Wohnge-
béduden s.o0.)
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- Vergniigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Ge-
biets, die iberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind.

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

- Tankstellen

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

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

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt mit der Grundflachenzahl (GRZ) die
das Verhaltnis der Uberbauten Flache zur GrundstiicksgréRe angibt oder der absoluten
GroRe der Grundflache ( GR ) baulicher Anlagen. Dazu wird die zuldssige Zahl der
Vollgeschosse festgesetzt und eine Begrenzung der Héhe baulicher Anlagen tber
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
Grundstiicken wird die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) ergéanzt mit der
Festsetzung einer Obergrenze der zuldssigen Grundflache (GR) von 175 m? Das be-
deutet, dal auf groReren Grundstiicken nur Gebaude mit jeweils max. 175 m? Grund-
flache moglich sind, bis in der Summe eine max. Grundflachenzahl von 0,2 erreicht ist.
Auf kleineren Grundstiicken kann eine Grundflaiche von 175 m? ggfs. nicht erreicht
werden wenn die relative Grundflachenzahl von 0,2 dadurch Giberschritten wird.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird mit einem Vollgeschol} festgesetzt. Die-
ses entspricht der vorhandenen Bebauung.

Es wird eine Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen Uber einem Bezugspunkt
vorgenommen. Damit sollen mdgliche Blickbeziehungen von dem nérdlichen Hoch-
punkt des Gebietes in die Lanckener Bek und die Having freigehalten werden. Weiter-
hin soll vermieden werden, dal Gebéaude tiber die westliche Geldndekante des See-
dorfer Hiigellandes in das Panorama hineinragen, welches sich von der héchsten Er-
hebung des Huggellandes bietet.
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6.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

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

Baulinien werden nicht festgesetzt.

Die Baugrenzen orientieren sich an den ausgewiesenen Verkehrsflachen und den
Grenzen des Plangebietes. Im Kurvenbereich zur Lanckener Bek wird die Baugrenze
etwas zuriickgenommen. Hier soll ein bestimmter Bereich von Bebauung freibleiben
fir den Erhalt von Freiflichen die ansonsten wegen dem geringen Vorland zur
Lanckener Bek verloren gehen. Im nordéstlichen Bereich des Plangebietes, auf dem
Flurstiick 50 / 1 bleibt die (iberbaubare Flache wegen des Biotop Nr. 8972, Baumgrup-
pe Eiche, Ahorn (Naturnahes Feldgehdlz), auf etwa die Halfte der Grundstiicksflache
begrenzt. A

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

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

6.5 Flachen fiir den tiberdrtlichen Verkehr und fir die ortlichen
Hauptverkehrsziige

Es sind keine Flachen fiir den Uberdrtlichen Verkehr auszuweisen.

6.6 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird von der im Westen verlaufenden neu hergerichteten Dorfstralle
erschlossen. Die geringe Ausbaubreite und die engen Platzverhéltnisse zwingen alle
Verkehrsteilnehmer auf eine ausgebaute Verkehrsflache von ca. 3 — 5m mit einigen
Ausweichstellen fiir den Begegnungsverkehr von Kfz.. Trotz der beengten Verhaltnisse
und der Verkehrszunahme wéhrend der Saison werden zusétzliche Verkehrsflachen
im Verlauf der Dorfstrale nicht festgesetzt weil tiberdrtlicher Verkehr nicht méglich ist
und die StraRe als Sackgasse mit Wendemdglichkeit im Stiden der Ortslage endet.

Entlang des &stlichen Plangebietsrandes ( ,Postweg” ) und quer zur DorfstralRe werden
Verkehrsflachen festgesetzt, die noch nicht ausgebaut bzw. in der Ortlichkeit kaum
noch zu erkennen sind. Hier handelt es sich um Flachen die urspriinglich als Wegefla-
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chen fir die ErschlieBung der 6stl. angrenzenden Acker- und Weideflachen dienten.
Diese Flachen sollen, mit entsprechenden Verbreiterungen, als Verkehrsflachen fir
eine mégliche fremdenverkehrliche ErschlieBung ( Wanderweg, Aussichtspunkt, Reit-
weg ) freigehalten werden.

6.6.1 FuBwege

Eine gesonderte Ausweisung von FuBwegen oder FuBgangerbereichen ist wegen der
Platzverhaltnisse nicht mdéglich. Es wird angestrebt den ,Postweg” und die vorge-
nannten Querverbindungen als Wanderwege zu 6ffnen.

6.6.2 Radwege

Eine gesonderte Ausweisung von Radwegen ist wegen der Platzverhéltnisse nicht
mdoglich. Trotzdem ist die Ortslage Seedorf stark vom touristischen Radverkehr fre-
quentiert und ein beliebtes Ausflugsziel.

6.6.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

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

6.6.4 Schiffsverkehr

Das Plangebiet ware mit dem Schiff unmittelbar zu erreichen. Eine reguldre Schiffs-
verbindung besteht jedoch nicht mehr.

6.6.5 Kleinbahn "Rasender Roland"

Seedorf liegt aulerhalb des Einzugsgebietes der Kleinbahnstrecke.

6.6.6 Omnibus / Ortsbus

Seedorf ist in das Netz der Rugener Personennahverkehrs GmbH eingebunden. Hal-
tepunkt ist der Hafen Seedorf.

Ergénzt wird das Angebot der Riugener Personennahverkehrs GmbH durch den Orts-
bus der Gemeinde Sellin.

6.6.7 Tourismusbedingte Sonderverkehrsformen

Das Fremdenverkehrsaufkommen des Ortsteiles Seedorf bedingt spezielle Verkehrs-
formen, die in ihrer Massiertheit nur in ausgepragten Fremdenverkehrsregionen be-
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achtlich und zu dem saisonabhéngig sind. Hierzu gehéren insbesondere die Reise-
busse, die StraRenkleinbahn, Motorboot und Segeln, Reiter / Kutschfahrten, Wohn-
mobile 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 ) fir Segler vorge-
halten werden kénnen

Reiten / Kutschfahrten

Das Plangebiet gehért zu den reitsportlich interessanten ldndlichen Regionen des
Gemeindegebietes ( Reitsport in Altensien, Neuensien, Seedorf ). Dementsprechend
sollen die unter 6.6 beschriebenen Verkehrsflaichen auch fiir den Reitsport freigehalten
werden. Das Angebot an Kutschfahrten entwickelt sich allmébhlich.

Wohnmobile

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

Anlieferverkehr

In Seedorf sind mischgebietstypische Formen des Anlieferverkehrs méglich.

6.6.8 Kraftfahrzeugverkehr

Der Kfz.-Verkehr verlauft Gber die DorfstraRe. Von da aus werden die riickwértigen
Grundtucksflachen privat flr den Kfz.-Verkehr erschlossen

Fur alle Verkehrsflaichen im Plangebiet ist die maRgebende Funktion die Aufenthalts-
funktion. Das Entwurfsprinzip ist das Mischungsprinzip ( KFZ, Radfahrer und Ful3gén-
ger bewegen sich im gleichen Querschnitt). Der Begegnungsfall Lkw / Pkw ist mé&glich.
Die angestrebte Hochstgeschwindigkeit ist kleiner als 30 km/h.
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Eine Unterscheidung von Verkehrsfldchen verschiedener Zweckbestimmung wird nicht
vorgenommen. Die Aufteilung des &ffentlichen StraRenraumes bleibt der Stralenaus-
bauplanung und der Widmung der Verkehrsflaichen vorbehalten, wobei hier die Auf-
enthaltsqualitét im StraBenraum und die Einschrankung des Kraftfahrzeuges zugun-
sten des Ful- und Radwegeverkehrs sowie der touristischen Nutzung im Vordergrund
steht.

Der Nachweis der Einstellplatze sollte fiir die Anwohner und Ubernachtungsgéste auf
den Baugrundstiicken gefiihrt werden. Der Nachweis regelt sich nach der Stellplatz-
satzung der Gemeinde bzw. nach den geltenden bauordnungsrechtlichen Kriterien.
Die Festsetzung von Flachen fir den ruhenden Verkehr ist nicht erforderlich. Jedoch
sollte die Méglichkeit nicht ausgeschlossen werden zusétzliche Stellplatze 6stlich des
Postweges im AnschluR der Verkehrsflache Flurstiick 9/3 unterzubringen.

Zur Freihaltung der Vorgartenflachen ist die Anlage von Stellpldtzen Garagen und
Carports sowie baulichen Nebenanlagen durch textl. Festsetzung reglementiert. Eben-
so die Zahl der Zufahrten zu den Grundstiicken.

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

6.7.1 Gasversorgung

Die Gasversorgung auf der Insel Rigen wird von der EWE Aktiengesellschaft, Post-
fach 131, 18521 Bergen, vorgenommen. Sie kann das Gebiet mit Erdgas versorgen.
Der AnschluR an das bestehende Versorgungsnetz erfolgt von der DorfstraBe. Die
Versorgungsleitung wird innerhalb der Verkehrsflichen mit einer Mindestdeckung von
0,8 m verlegt. Im Trassenbereich sind Baumpflanzungen nicht zuléssig. Eine geson-
derte Festsetzung von Flachen fir die Gasversorgung wird nicht vorgenommen.

6.7.2 Elektrizitatsversorgung

Das Plangebiet kann von der e.dis Energie Nord AG, Putbuser Chaussee 4, 18528
Bergen, mit Elektrizitat versorgt werden. Im geplanten Baubereich kénnen sich Lei-
tungen des Energieversorgungsunternehmens befinden. Die Anlagen dirfen nicht
Uber-/unterbaut werden und sind bei Erfordernis der BaufreimachungsmaBnahme zu
verlegen und der e.dis unentgeltlich zu Gbergeben. Ein Anschluf® an das Versorgungs-
netz der e.dis ist durch Erweiterung der Mittel-/Niederspannungsanlagen mdéglich. Eine
gesonderte Festsetzung von Fléchen fiir die Elektrizitatsversorgung wird nicht vorge-
nommen.
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Eine entsprechende Antragstellung durch den ErschlieBungstrager / Anschlunehmer
ist erforderlich. Durch das Energieversorgungsunternehmen wird danach dem Er-
schlieRungstréger eine Vereinbarung zur ErschlieBung des Bauvorhabens angeboten.

6.7.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fiir das Plangebiet wird von dem Zweckverband Wasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung Riigen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen, vor-
genommen. Der AnschluR an das bestehende Versorgungsnetz erfolgt von der Dorf-
strale. Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fur 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 AnschluB an das bestehende Entsorgungsnetz erfolgt von
der DorfstraRe. Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fur die Abwasserbeseiti-
gung wird nicht vorgenommen.

Ein System zur Regenwasserbeseitigung ist fir die Baugebiete im Plangebiet nicht
vorhanden. Entsprechend dem Versickerungsgutachten des Ingenieurbiiro Weille ist
eine Versickerung nicht méglich. Dem Einleiten von Oberflichenwasser in den
Schmutzwasserkanal wird seitens des Zweckverbandes nicht zugestimmt.

Fiur die neu hinzukommende Bebauung ist daher ein Regenwasserableitung in die
Lanckener Bek mit Durchérterung der DorfstralRe als grundstiicksbezogene Entwésse-
rung anzulegen. Dieses entspricht der bisherigen Praxis in der Ortslage Seedorf, wie
aus dem wahrend der Bauphase der DorfstraRe offengelegten Bestand ersichtlich ge-
worden ist.

6.7.5 Léschwasserversorgung

Eine Léschwasserversorgung lber das Trinkwassernetz des ZWAR st nicht méglich.
Durch Entnahme in der Lanckener Bek wird das Léschwasser iber Technik der freiwil-
ligen Feuerwehr bereitgestellt.

6.7.6 Miillbeseitigung

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Planbereich keine Altlastverdachtsflachen
bekannt. Der anfallende Mill ist an der DorfstraRe abzustellen und wird von dort von
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dem Entsorgungsbetrieb abgefahren. Flachen fiir die Abfallentsorgung sind nicht aus-
zuweisen.

6.7.7 Telekommunikation

Es ist fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager notwendig,
dafl Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen rechtzeitig mitgeteilt werden.

Die Unterlagen méglicher Bauabsichten sind der Telekom so friih wie méglich ( min-
destens 4 Monate vor Baubeginn ) an folgende Adresse zu {ibersenden: Deutsche

Telekom AG, Technik Niederlassung, BBN 29 (Planung), Postfach 229, 14526
Stahnsdorf.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches kénnen weitere BaumaR-
nahmen auch auRerhalb des Plangebietes erforderlich sein. Um Beschadigungen an
den Fernmeldeanlagen auszuschlieRen ist es unbedingt erforderlich, da die Bauaus-
fihrenden spétestens zwei Wochen vor Beginn beim Bezirksbiiro Netze 29 (BBN 29),
18581 Putbus, Alleestrale 31, Tel. (038301 84802), aktuelle Informationen tber be-
reits vorhandene Fernmeldeanlagen einholen.

6.8 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Flachen fur Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen sind nicht auszuweisen.

6.9 Grinflachen

Die Grundstiicke westl. der DorfstralRe bis zu der Grundstiicksgrenze der Bundeswas-
serstrale Lanckener Bek werden als private Griinfliche mit der Zweckbestimmung
Parkanlage festgesetzt. Diese Fléachen dienen der Ergénzung der Segeleinrichtungen
und der Fischerei in der Lanckener Bek. Eine Bebauung ist hier ausgeschlossen.

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

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

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

Es werden keine Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen oder fiir die Gewinnung
von Bodenschatzen festgesetzt.
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6.12 Fliachen fiir die Landwirtschaft und Wald

Es werden keine Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald festgesetzt.

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

Es werden folgende Planungen, Nutiungsregelungen und MaRRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft in den Bebauungsplan tibernommen:

- Flachdachflachen als begriinte Décher

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

- Pflanzgebote ( § 25 a BauGB)

- Ortliche Bauvorschriften

6.14 Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand befinden sich zwei in der Denkmalliste des Land-
kreises eingetragene Geb&ude im Plangebiet s. 3.2., Bodendenkmale s. 3.2.

6.15 Sonstige Planzeichen
Leitungsrecht

Im Plangebiet befindet sich der verrohrte Graben 43/53 ( Gewasser II. Ordnung ) zwi-
schen den Flurstiicken 45/9 ( Hs. Nr. 14 b ) und 45/10 ( Hs. Nr. 14 ¢ ). Dieser Graben
wird mit einem Leitungsrecht zugunsten des Wasser- und Bodenverbandes belegt.

Mit textl. Festsetzung sollen baul. Anlagen, sowie Badume und Stréucher in diesem Be-
reich ausgeschlossen werden.

Auf die besonderen Pflichten der Anlieger im Interesse der Unterhaltung bzw. Erneue-
rung gem. § 66 LWaG wird hingewiesen.

6.16 Flachenbilanz / Kapazitdten

Zahl der zu- Grund- Gebiets- % des
Nr Gebietsart lassigen Voll- flachen- Bauweise grésse Plange-
geschosse zahl m? bietes
1 Mischgebiet 1 0,2 E 20.148 79%
2 Verkehrsflache 3.874 15%
3 Griinflache 1.449 6%
7 Gesamt 25.471 100,0%
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Die Planung dient vor allem der Bedarfsdeckung fiir Wohnbaugrundstiicke im Sied-
lungszusammenhang des Ortsteiles Seedorf. Es wird zusatzlicher Wohnraum von
max. ca. 10 Wohneinheiten veranschlagt in Anlehnung an die bereits vorhandene Be-
bauung. Da die Vorhaben ausschlieBlich Privatmanahmen darstellen, 1aRt sich das
Verhéltnis Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung, Fremdenverkehr noch nicht hinreichend
genau vorherbestimmen. Es ist jedoch anzunehmen das aus den einzelnen Vorhaben
ein zur Zeit noch nicht bestimmbarer Anteil an privater Frerhdenverkehr'svermietrung
eingerichtet wird. Entsprechende Kapazitatsbegrenzungen sind im Plan und den textl.
Festsetzungen vorgenommen worden.

Mit der Flachenbilanz werden grobe Anhaltswerte fir weitere Planungen, beispielswei-
se der Ver- und Entsorgung geliefert. Es bleibt jedoch der privaten Initiative tberlas-
sen, inwieweit die planungsrechtlich zuldssigen Nutzungsméglichkeiten ausgeschopft
werden. Die ermittelten Werte dienen lediglich der Einschétzung einer méglichen Ent-
wicklung.

7.0 Ortliche Bauvorschriften tiber Gestaltung

Im Rahmen der Fortentwicklung der Bauleitplanung fiir das Gemeindegebiet Sellin
wird deutlich, daB} fir Teilbereiche des Gemeindegebietes unterschiedliche Gestaltan-
forderungen zu erfullen sind. Als Gestaltungsschwerpunkte bilden sich die landlichen
Bebauungsformen von Alt-Sellin und der landlichen Ortsteile sowie die sog. griinder-
zeitliche Baderarchitektur als typisch Rigener Bebauungsformen heraus. Seedorf ge-
hért zu den typisch landlich geprégten Gebieten.

Es ist eines der Ziele diese typisch landlichen Siedlungsstrukturen in einer zeitgema-
Ren Art und Weise im Plangebiet darzustellen. Diese haben sich zu einem Markenzei-
chen des Ortes und der Region entwickelt und sollen, in auch moderner zeitgeméaRer
Form, weiter entwickelt werden. Hierzu dienen neben der Differenzierung des bauli-
chen NutzungsmaRes, der Festlegung der Bauweise auch die Ortlichen Bauvorschrif-
ten Uber Gestaltung.

Die Ortlichen Bauvorschriften haben das Ziel, eine erkennbare Verwandtschaft der
Baukérper in Anlehnung an die landlichen Bebauungsformen Siid-Ost-Riigens zu er-
reichen. Dabei ist es u.a. das Ziel, gestalterische Versdumnisse der Vergangenheit
auszugleichen und Neubauten und Rekonstruktionen ortsbildvertraglich einzufigen.
Die Bauvorschriften erstrecken sich neben den wesentlichen Gestaltmerkmalen wie
Farbe und Material der Dacher in Abhangigkeit von der Dachneigung und Farbe der
Wandfldchen auch auf Aussagen zu Fassadenanteil und Form von Offnungen, Ge-
staltungsmerkmale von Anbauten wie Balkonen, Loggien und Veranden sowie Grund-
stiickseinfriedungen. Dabei lassen die Ortlichen Bauvorschriften den Bauherren und
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Architekten geniigend Raum fiir eigene Initiativen zur Neuinterpretation der histori-
schen Bauformen.

Die Fremdenverkehrsnutzung des Plangebietes begriindet dariiber hinaus die Not-
wendigkeit von Gestaltungsvorschriften zu Werbeanlagen und zusétzlichen Bauteilen
(Antennen). Der genaue Wortlaut der Ortlichen Bauvorschriften {iber Gestaltung wird
auf der Planzeichnung mit aufgefiihrt.

8.0 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 Einzelfallprii-
fung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes vorgenommen worden, deren
Ergebnis im folgenden dargestellt wird.

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

Das wesentliche Planungsziel ist das Steuern der zuklnftigen Entwicklung des Plan-
gebietes hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, tiberbaubarer und
nicht tiberbaubarer Grundstiicksflachen, der Zahl der Wohnungen ( Ferienwohnungen
) und der Gestaltung.

Grund und Boden auBerhalb vorhandener Siedlungsflachen wird nicht beansprucht.

Die Planung ist begriindet mit der zentralértlichen Zielstellung der Landesplanung fur
die Gemeinde, den Bedarfsnachweisen zur Baufldchenentwicklung und den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes.
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8.2 Tabellarische Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-
kungen
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8.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

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

8.4 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung verbleiben die Flachen im Siedlungsraum und die
gut ausgebaute Infrastruktur ungenutzt. Die stadtebaulichen 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 verstarkt. Die benétigten Baugrundstiicke werden an anderer Stelle erschlos-
sen, ggfs. mit héherem ErschlieBungsaufwand, schlechterer Integration in den beste-
henden Siedlungsraum und unter stérkerer negativer Beeinflussung der Umweltmerk-
male.

8.5 Anderweitige Planungsméglichkeiten

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

9.0 Durchfiihrung des Bebauungsplanes

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

9.1 Bodenordnende MaRnahmen

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

9.2 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Die der Gemeinde entstehenden Kosten sind noch nicht ermittelt.
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10.0 Beschluf- und Bekanntmachungsdaten
- Aufstellungsbeschlu am 16.08.2011 Az. 0000/00

- Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB vom 03.10.2011 bis einschlieBlich
08.11.2011

- Behérdenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB vom 09.09.2011 bis einschlieflich
17.10.2011

- Auslegungsbeschluf am 15.11.2011 Az. 336/11

- Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 2 BauGB vom 19.12.2011 bis einschlieBlich
27.01.2012

- Behérdenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB vom 12.12.2011 bis einschlieBlich
27.01.2012

- SatzungsbeschluR am 27.03.2012 Az. ........cccee..

Sellin, den 27.03.2012
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