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Begriindung fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 D " Neuer Weg " mit
Ortlichen Bauvorschriften im Ostseebad Sellin, Amt Monchgut-Granitz, Landkreis Vor-
pommern - Riigen

1.0 Planungserfordernis

Der Bebauungsplan 2 D ,Neuer Weg" ist am 14.08.2007 als Satzung beschlossen wor-
den. Neben den anderen zugelassenen Nutzungen sollte mit der Planung auch die pri-
vate Fremdenverkehrsvermietung durch Bereitstellung von Ferienwohnungen in Wohn-
gebauden méglich sein ( s. Satzungsbegriindung und Bekanntmachung 05.07.2007
Anwendung des s. g. Massenverfahren ) .

Aufgrund der nach dem Satzungsbeschlu ergangenen Rechtsprechung zu der Ein-
ordnung von Ferienwohnungen und der zwischenzeitlich eingetretenen Entwicklung hat
die Gemeindevertretung am 15.09.2009 einen klarstellenden BeschluR zur Anzahl der
Ferienwohnungen gefal3t:

. Je Grundstiick ist die Errichtung eines Wohnhauses mit max. 2 Ferienwohnungen
zulassig. ,,

Das Plangebiet ist mittlerweile weitgehend bebaut. Es finden teils Nutzungen der errich-
teten Gebaude statt, die von den Festsetzungen des Bebauungsplanes in der von der
Gemeinde gewiinschten Form abweichen. Hauptséchlich wird die Zahl der zugelasse-
nen Ferienwohnungen tiberschritten.

Diese Abweichungen wurden bei dem Landkreis Vorpommern — Rigen angezeigt.

Gleichzeitig richteten sich Beschwerden an die Gemeinde wegen der Nicht — Einhal-
tung der Vorgaben des Bebauungsplanes. Diese Beschwerden richteten sich auch
grundséatzlich gegen Ferienwohnungen.

Der Landkreis will die Nutzung der Ferienwohnungen vollstdndig untersagen weil ihm
weder der Bebauungsplan noch der klarstellende Beschlufy beziglich der Ferienwoh-
nungen als Rechtfertigungsgrundlage fur die Nutzung als Ferienwohnungen ausrei-
chen.

Eine vollstiandige Nutzungsuntersagung widerspricht der mit dem Bebauungsplan und
dem klarstellenden BeschluR bestimmten gemeindlichen Zielstellung.

Damit die gemeindliche Zielstellung klargestellt und dokumentiert wird, sollen die Inhal-
te der vorausgegangenen Beschliisse ( Satzungsbeschlufy, Klarstellungsbeschlul? )
modifiziert und in einem férmlichen Plandnderungsverfahren zu einem aktuellen Doku-
ment zusammengefallt werden. '

15.07.15 Satzungsbegriindung BPlan 2D Neuer Weg Sellin 02/049 A 1A-4-



Dazu ist die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 D " Neuer Weg "
mit Ortlichen Bauvorschriften erforderlich.

1.1 Wahl des Planverfahrens

Das erforderliche Rechtsetzungsverfahren bis zum abschlieRenden Satzungsbeschlul
wurde aus folgenden Griinden nach der Regelung des Baugesetzbuches zur Verfah-
rensbeschleunigung gem. § 13 a, Bebauungsplédne zur Innenentwicklung, durchgefiihrt:

Es werden weniger als 20.000 m? Grundflache neu beansprucht.

Die Uberplante Flache ist dem Siedlungsbereich zuzurechnen.

Die ErschlieRungsvoraussetzungen und Infrastruktureinrichtungen sind vorhanden.
Fiir das Plangebiet besteht ein wirksamer Flachennutzungsplan.

Fir das Plangebiet besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten im

Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

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

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

Der Bebauungsplan soll ohne Durchfithrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB geéandert werden.

1.2 Redaktionelle Hinweise

Bei der Plandnderung handelt es sich um eine Anderung des Bebauungsplanes 2 D ,
Neuer Weg , der am 27.03.2008 in Kraft getreten ist.

Grundlage der Begriindung zur Anderung des Bebauungsplanes ist die mit der Satzung
des Bebauungsplanes 2 D beschlossene Begriindung zu dem Ursprungsplan. Die un-
verénderten Textpassagen der Ursprungsbegriindung werden nicht wiederholt, jedoch
mit dem Hinweis : ( bleibt unveréndert ) gesondert kenntlich gemacht. Ggfs. werden
einzelne Passagen ergénzt. Darauf wird im Text hingewiesen.
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1.3 Abwigungserhebliche Gegebenheiten

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes waren die folgenden Gegebenheiten beson-
ders in der Abwagung zu beriicksichtigen:

- Wohnraumbedarf fir die einheimische Bevélkerung
- Siedlungswasserwirtschaftliche Belange
- der vorhandene Vegetationsbestand

- die Bereitstellung und der Nachweis von Kompensationsflachen fiir die erforder-
liche Waldumwandlung

- die Lagegunst zu den Fremdenverkehrsattraktionen des Ortes
- die Steiluferkiiste im Osten

- der Erhalt vorhandener Ful- und Radwegebeziehungen aus den Fremdenver-
kehrsgebieten zu dem Siidstrand.

1.4 Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

( bleibt unveréndert )

1.5 Allgemeine Ziele und Zwecke der Bebauungsplananderung

- Das Allgemeine Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung ist die Klarstellung
und Dokumentation der Inhalte der vorausgegangenen Beschliisse ( Satzungs-
beschluR 2007, KlarstellungsbeschluR 2009). Sie werden, modifiziert, in einem
formlichen Plananderungsverfahren zu einem aktuellen Dokument zusammenge-

faldt .

- Anderung der Ortlichen Bauvorschriften in Bezug auf Werbeanlagen

1.6 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

( bleibt unveréndert )

2.0 Lage im Raum

( bleibt unverandert )
2.1 Fremdenverkehrliche Einstufung

( bleibt unveréndert )
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3.0 Bestand

3.0.1 Kartengrundlage

Der Bestand im Plangebiet ist durch die &ffentlich bestellten Vermessungsingenieure
Krawutschke, Meilner, Schénemann aufgenommen worden. Der Vermessungsstand
Juni 2013 unter der Auftragsnummer BK 132733 liegt der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes zugrunde.

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

Durch den 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur ist bescheinigt, dal? die Darstel-
lung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei ist und die neu
zu bildenden Grenzen sich korrekt in die Ortlichkeit tibertragen lassen (2013.08.30).

3.0.2 Ré@umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 D ,Neuer Weg*“ 1. Anderung mit Ortli-
chen Bauvorschriften (gelegen im Nordosten des Bebauungsplanes 2 C ,Weiker Steg"
zwischen dem Neuen Weg und dem Hochufer zu dem Sudstrand) wird wie folgt be-
grenzt:

Im Nordosten : durch eine Verlangerung des Neuen Weges in &stlicher Richtung auf
einem Abschnitt von ca. 40 m; dann verspringt die Grenze in einem Abstand von ca 30
m nach Nordost und verlauft in diesem Abstand parallel zu der zwischenzeitlich ausge-
bauten Verldngerung des Neuen Weges in Richtung Sutdstrand bis zur nordwestlichen
Grenze der Flurstiicke 292 / 18 und 292 / 162.

Im Stiden:  durch die Grenze des Bebauungsplanes 2 C ,WeiRer Steg".
Im Westen: durch die Grenze des Bebauungsplanes 2 C ,WeiRer Steg".
Der Plangeltungsbereich entspricht dem Ursprungsplan.

Das Gebiet ist im folgenden Lageplan unmaRstzblich dargestellt.
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Das Plangebiet liegt in der Flur 6, Gemarkung Jagdschlof3 der Gemeinde Sellin. Das
Plangebiet hat eine GréRe von ca. 2,1 ha.

3.1 Nutzung

Die zwischenzeitlich eingetretene Nutzung im Plangebiet widerspricht in Teilbereichen
der gemeindlichen Zielstellung. Vor allem westlich der neuen ErschlieBungsstralle wer-
den in einem Teil der errichteten Geb&dude ausschlielich liber gewerbliche Vermieta-
genturen und Internetportale angebotene Wohnungen als Ferienwohnungen genutzt.
Eine dauerhafte Wohnnutzung findet in diesen Geb&uden nicht statt. Der klarstellende
BeschluR der Gemeinde — , Je Grundstiick ist die Errichtung eines Wohnhauses mit
max. 2 Ferienwohnungen zuldssig. , wird nicht beachtet.

3.2 Baulicher Bestand / Denkmalschutz

Das Plangebiet ist zwischenzeitlich weitgehend bebaut.
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Nach derzeitiger Kenntnis ist ein Bestand an Baudenkmalen oder Bodendenkmalen
nicht zu verzeichnen. Es wird jedoch in der Planzeichnung auf mégliche Bodenfunde
hingewiesen.

3.3 ErschlieBungsbestand

3.3.1 ErschlieBungsbestand Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung im Plangebiet ist zwischenzeitlich weitgehend hergerich-
tet.

3.3.2 ErschlieBungsbestand Schmutzwasserkanalisation

Die Schmutzwasserkanalisation im Plangebiet ist zwischenzeitlich weitgehend herge-
richtet.

3.3.3 ErschlieRungsbestand Regenwasserkanalisation

Die Regenwasserkanalisation im Plangebiet ist zwischenzeitlich weitgehend hergerich-
tet.

3.3.4 ErschlieBungsbestand Versorgung

Die Trinkwasserversorgung, die Elektrizitdtsversorgung, die telefonische Versorgung,
die Gasversorgung sind zwischenzeitlich weitgehend hergerichtet.

Die offentlichen Versorgungstrager wurden aufgefordert, im Rahmen der Beteiligung
der Trager offentlicher Belange ihren Leitungsbestand darzustellen und die Gemeinde
uber ggfs. noch beabsichtigte neue Leitungsfilhrungen im Plangebiet zu informieren.

3.4 Bestand 6ffentliche Infrastruktur

( bleibt unverdndert )

3.5 Emissionen / Immissionen
Landwirtschaftliche Immissionen
Entf.

Gewerbliche Immissionen

Entf.

Immissionen Sport und Spiel
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Entf.
Immissibnen Verkehr

Entf.

4.0 Naturraumliche Situation

4.1 Vegetationsbestand

Mit der weitgehend abgeschlossenen ErschlieRung und Bebauung des Gebietes ist der
urspriingliche Vegetationsbestand durch ErschlieBungsanlagen, Gebdude und Haus-
garten ersetzt worden.

4.2 Geologie, Kiliste, Wasser

4.2.1 Baugrund / Bodengutachten

( bleibt unverandert )

4.2.2 Kiistenschutz

Die Beurteilungskriterien bzgl. der Zuléssigkeit baulicher Anlagen landseitig von Steil-
ufern haben sich gedndert.

Die Gemeinde hat darum ein Standsicherheitsgutachten fiir das am néchsten zur Stei-
luferkiiste gelegene Flurstiick 292 / 159 in Auftrag gegeben ( geo-international Dr. Feu-
erbach GmbH beratende Ingenieurgeologen vom 30.04.2015 Ingenieurgeologisch —
geotechnisches Gutachten tiber die Standsicherheit des Steilkiistenbereiches am Flur-
stiick 292 / 159 ( Neuer Weg ) in der Gemeinde Sellin / Riigen).

Die Priifung des Gutachtens durch das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt
Vorpommern wurde am 13.07.2015 mit folgendem Ergebnis abgeschlossen:

Gegen die weitere Verwendung der urspriinglichen ,,90 m Linie von KiIiff-
kante” innerhalb des B-Plans und somit eine Wohn- und Beherbergungs-
bebauung bzw. die Ausweisung von Baufeldern landseitig dieser Linie be-
stehen keine Bedenken.

Folgende auflésende Bedingung ist im B-Plan als textliche Festsetzung im Sinne des §
9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufzunehmen:

15.07.15 Satzungsbegriindung BPlan 2D Neuer Weg Sellin 02/049 A 1.A - 10 -



Die Nutzung von baulichen Anlagen ist einzustellen, sobald der tatséichli-
che Abstand G einer seeseitigen Geb&udekante vom Steiluferful kleiner
ist als: Abstand G vom Steiluferful [m] = 15 m + Kliffhéhe [m] / tan 32,5°

Die 15 m stellen den ortsspezifischen Kiistenriickgangswert eines extremen Sturmflute-
reignissen (KRS) dar, die Kliffhéhe und natiirlich auch der Steiluferfu sind zum Zeit-
punkt der Beurteilung anhand der értlichen Gegebenheiten zu ermitteln.

Bsp.: Bei einer Kliffhéhe von 45 m wiirden alle baulichen Anlagen mit einem Ab-
stand von < 85,5 m vom Steiluferful8 potentiell geféhrdet sein.

Far eine Entscheidung bzgl. der Weiterverwendung der ehemaligen ,90-m-Linie“ ist das
v.g. Gutachten, auch unter Beriicksichtigung der Priifung der Dezernatsgruppe (DG)
Kiste des StALU Mittleres Mecklenburg, ausreichend.

Die Aussagen des STALU sind in die Planzeichnung tibernommen worden. Die Bau-
grenzen zum Steilufer entsprechen dem Ursprungsplan.

4.2.3 Hochwasserschutz

( bleibt unverandert)

4.2.4 Grundwasser

( bleibt unverandert )

4.2.5 Trinkwasser

( bleibt unverandert )

4.2.6 Altablagerungen / Bodenschutz

( bleibt unverandert )

4.3 Einbindung in den landschaftlichen Zusammenhang

( bleibt unverandert )

4.4 Klimatische Bedingungen

( bleibt unverandert )
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5.0 Uberdrtliche Planungen und nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften nachrichtlich zu iibernehmende Planungsinhalte

( bleibt unverandert )

5.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

( bleibt unverandert )

5.2 Entwicklungstendenzen

Zu den Wohngebieten in touristisch attraktiven Regionen gehérte von jeher ein hoher
Anteil Ferienwohnungen die von den einzelnen Grundstiickseigentimern einem wech-
selnden Personenkreis zu Erholungszwecken zur Verfugung gestellt wurden. Dabei
verblieb regelmaRig ein Teil stets fur eine dauerhafte Wohnnutzung. Dachgeschof und
. Sachsenkeller , sowie Garagen und Nebengelasse waren wahrend der Saison ver-
mietet und es bildete sich eine regionsspezifische Form von gemischt genutzten
Wohngebauden heraus. Dabei schwankte das Verhéltnis dauerhafte Wohnnutzung zu
Ferienwohnnutzung besténdig, jedoch kaum einseitig in Richtung ausschlielicher Feri-
enwohnnutzung oder reiner Wohnnutzung.

Diese mit dem Ursprungsplan angestrebte, traditionelle Form gemischt genutzter
Wohngebaude in nachbarschaftlich intakten Strukturen wird zunehmend ersetzt bzw.
unterlaufen. Und zwar durch den Bau von Geb&uden die zum dauernden Wohnen ge-
eignet aber durch den Eigentumer ausschlieBlich zu Ferienwohnzwecken bestimmt
sind, groRteils ohne erforderliche Genehmigung. Durch die unterbleibende dauerhafte
Wohnnutzung geht die soziale Kontrolle innerhalb des Gebietes verloren, bzw. entsteht
in Neubaugebieten erst gar nicht. Die ehemals intakten Strukturen werden durch ano-
nyme Ferienwohnanlagen ersetzt. Diese Entwicklung wird massiv begunstigt durch die
Auslagerung des Vermietgeschaftes an groRe Vermietfirmen ins Internet und die
Vergabe von Geb&udereinigung, Wohnungsservice und Hausmeisterfunktionen an ex-
terne Dienstleister.

Der private Eigentiimer ist vor Ort nicht mehr prasent. Dauerwohnen findet im Gebaude
nicht mehr statt. Nachbarschaftlich intakte Skrukturen entstehen nicht, statt dessen
entstehen Konflikte mit denjenigen Eigentimern die lhr Gebdude ausschliellich zu
Wohnzwecken nutzen, ohne Ferienvermietung, und ihr Gebaude als exklusive Resi-
denz ansehen mit hohem Anspruch an Wohnruhe und Umgebungsqualitét.

Der geschilderten nachteiligen Entwicklung soll mit der Plananderung ( Klarstellung )
begegnet werden.
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5.3 Bestehende Baurechte

Es gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes 2 D , Neuer Weg ,. Diese werden
mit dem Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes durch die Festsetzungen
der 1. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt.

5.4 Entwicklungsgebot

( bleibt unverandert )

6.0 Stadtebauliche Ziele

Die mit dem Ursprungsplan aus 2007und mit dem klarstellenden BeschluR® aus 2009
vorgegebene Zielstellung wurde in Teilen nicht erreicht. Es finden teils Nutzungen der
errichteten Gebé&ude statt, die von den Festsetzungen des Bebauungsplanes in der von
der Gemeinde gewiinschten Form abweichen. Hauptsachlich wird die Zahl der zuldssi-
gen Ferienwohnungen Uberschritten bzw. Geb&dude werden vollstédndig fur touristisch
genutztes Freizeitwohnen genutzt. Mit der Plandnderung ( Klarstellung ) sollen die
Festsetzungen bzgl. der Ferienwohnungen prazisiert und auf die neueren Entwicklun-
gen reagiert werden.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal den vorbeschriebenen stadtebaulichen Anforderungen wird fur die Baugebiete
innerhalb des Bebauungsplanes Allgemeines Wohngebiet (WA gem. § 4 BauNVO)
festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sollen
sein:

- Wohngebdude mit max. zusétzlich 2 Ferienwohnungen
je Baugrundstiick, ( die Festsetzung der hchstzulassigen Zahl der Ferienwoh-
nungen erfolgt in analoger Anwendung von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB )

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausgeschlossen (§1 Abs.6 BauNVO) werden:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes ( Ausgenommen von dem
AusschluB sind gem. § 1 Abs. 9 BauNVO: Ferienwoh-
nungen zu Wohngebéduden s.o.)
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- Eine Ferienwohnnutzung ( max. zusétzlich 2 Ferien-
wohnungen je Gebdaude und Baugrundstiick ) in ge-
mischt genutzten Gebauden ohne Wohnnutzung ( mind.
1 Wohnung ) ist ausgeschlossen ( § 1 Abs. 9 BauNVO )

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes werden ausgeschlossen wegen des bestehenden Bettenangebotes im
Ort.

Wegen der Wohn- und Erholungsruhe sollen Tankstellen und nicht stérende Gewerbe-
betriebe ausgeschlossen sein. Der Ausschluf® der Tankstellen erfolgt auch wegen der
beengten Verkehrsverhéltnisse.

Anlagen fur Verwaltungen werden in dem Allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen
wegen der beengten Verkehrsverhaltnisse und wegen der Erhaltung der Wohn- und
Erholungsruhe.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, weil der vorhandene und geplante Ge-
bietscharakter in Widerspruch zu derartigen Anlagen steht. Die angestrebte Kleinteilig-
keit der Wohn- und Fremdenverkehrsnutzung widerspricht der Anlage von Gartenbau-
betricben, weil diese wegen ihrer GroRflachigkeit den angestrebten Gebietscharakter
stéren.

Klarstellung zu den Ferienwohnungen:

Die Festsetzung einer hdchstzuldssigen Anzahl von Ferienwohnungen je Baugrund-
stiick in Wohngebéuden 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 Umgebungsqualitdt des Gebietes. Hier sollen die Beurteilungs-
malstidbe eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO weiterhin gltig blei-
ben. Eine Milieuverschiebung in Richtung Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO ist
nicht beabsichtigt.

Die Zahl der sonstigen Wohnungen in Wohngebduden wird nicht begrenzt.
Die Zulassung von Ferienwohnungen setzt voraus, daR eine dauerhaft genutzte Woh-

nung im Wohngeb&dude vorhanden ist.
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Die Klarstellung wird auch erforderlich weil die urspriingliche Planfassung keine aus-
driickliche Festsetzungen zu Ferienwohnungen enthalten hat und die Aussagen der
Planbegrindung in Nr. 9.0 Flachenbilanz / Kapazitaten unterschiedlich ausgelegt wur-
den weil BezugsgréRen ( Fldache oder Anzahl ) nicht angegeben waren.

Die Zahl der Ferienwohnungen ist auf 2 Ferienwohnungen je Baugrundstiick begrenzt.
Damit soll vermieden werden, daR bei mehreren selbsténdig benutzbaren Gebauden (
auch ,, unechte Doppel- und Reihenhéuser , ) 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 Wohngebé&ude integrierte Ferienwohnungen als , Betriebe des Beherbergungsge-
werbes , anzusehen sind. Eine ausgeurteilte Rechtsprechung liegt nicht vor.

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

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

Die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes nach § 11 ( z. Bsp. Gebiet fiir die
Fremdenbeherbergung ) wird nicht vorgenommen.

Es ist kein Festsetzungsgehalt gewollt, der sich keinem der in den §§ 2 ff. BauNVO
geregelten Gebietstypen zuordnen und der sich deshalb sachgerecht auch nicht mit
einer auf sie gestiitzten Festsetzung erreichen laRt.

Sonstige Sondergebiete sind insbesondere solche Gebiete, die als ein aufeinander be-
zogener, voneinander abhangiger Anlagenkomplex auch i.d.R. im Zusammenhang ge-
plant werden missen ( oder jedenfalls kénnen ), wie das bei einem Hotelgebiet oder
einem gréleren Klinikgebiet offensichtlich ist. Derartige Gebiete sind auf einen gemein-
samen Zweck ausgerichtet, der eine organisatorische Zusammenfassung bedingt oder
nahelegt. Der besondere Charakter eines sonstigen Sondergebietes liegt auch in dem
Bediirfnis nach einem engen baulichen Zusammenhang der organisatorisch aufeinan-
der angewiesenen Bauten.
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Das ist bei dem Baugebiet Neuer Weg jeweils nicht der Fall.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

( bleibt unverandert )

6.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

( bleibt unverandert )

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

( bleibt unverdndert )

6.5 Fliachen fiir den liberdrtlichen Verkehr und fiir die 6rtlichen
Hauptverkehrsziige

( bleibt unverandert )

6.6 Verkehrsflachen

( bleibt unverandert )

6.6.1 FuBwege

( bleibt unverdndert )

6.6.2 Radwege

( bleibt unverandert )

6.6.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

( bleibt unverdndert )

6.6.4 Schiffsverkehr

( bleibt unverandert )

6.6.5 Kleinbahn "Rasender Roland"”

( bleibt unverandert )
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6.6.6 Omnibus

( bleibt unverandert )

6.6.7 Tourismusbedingte Sonderverkehrsformen
( bleibt unverandert )
Reisebusse

( bleibt unverandert )
StraRenkleinbahn

( bleibt unverandert )
Segeln

( bleibt unverandert )
Reiten / Kutschfahrten
( bleibt unverandert )
Wohnmobile

( bleibt unverandert )
Anlieferverkehr

( bleibt unverandert )

6.6.8 Kraftfahrzeugverkehr

( bleibt unverandert )

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

6.7.1 Gasversorgung

( bleibt unverandert )

6.7.2 Elektrizitdatsversorgung

( bleibt unveréandert )
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6.7.3 Wasserversorgung

( bleibt unverandert )

6.7.4 Abwasserbeseitigung / Versickerung

( bleibt unverandert )

6.7.5 Léschwasserversorgung

6.7.6 Miillbeseitigung

( bleibt unverédndert)

6.7.7 Telekommunikation

( bleibt unverandert )

6.8 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

( bleibt unveréndert )

6.9 Grunflachen

( bleibt unverandert )

6.10 Wasserflichen und Fliachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

( bleibt unverandert )

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

( bleibt unverandert )

6.12 Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

( bleibt unverandert )

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

Erganzung:
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Die Planzeichnung des Ursprungsplans enthielt die Darstellung von 67 B&umen, die
dauerhaft zu erhalten sind. In der vorliegenden Planzeichnung der 1. Anderung sind 25
B&ume als zu erhaltene Bdume dargestellt.

Die Differenz ergibt sich aus dem Umstand, daB Im Zuge der ErschlieBungs- und Bau-
maflnahmen die angesprochenen Baume abgenommen wurden wegen Verkehrssiche-
rung wahrend der Bauzeit und nachfolgender Nutzung. Die Darstellung dieser Baume
als erhaltenswert ist nicht mehr méglich. Der Verlust der Baume ist zwischenzeitlich
ersetzt durch die MalBnahmen gem. Nr. 06.01 — Pflanzgebote - der textl. Festsetzun-
gen. Das Baugebiet hat sich in den vergangenen Jahren hinsichtlich des GrolRgriins
positiv entwickelt. Die urspriingliche Planungsabsicht des Bauens im Bestand grél3erer
B&ume beginnt sich im Lauf der Entwicklung der PflanzmaRnahmen zu realisieren.

6.14 Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz

( bleibt unverandert )

6.15 Sonstige Planzeichen

( bleibt unverandert )

7.0  Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung
( bleibt unverandert )
Ergédnzung:

Die bereits beschriebene unerwiinschte Veranderung der Bewirtschaftung der Ferien-
wohnungen stellt sich auch in der Zunahme einheitlicher Werbe — und Hinweisschilder
vor den Geb&auden nach auBen dar. Durch die Vielzahl und Gleichférmigkeit dieser
Schilder wird der angestrebte Wohngebietscharakter in seiner AuRenwirkung gewerb-
lich beeintréchtigt. Dem soll mit einer Anderung der Ortlichen Bauvorschrift, soweit
maoglich, wie folgt begegnet werden:

Werbung, Hinweisschilder und sonstige Hinweise wie z. Bsp.
Flyer, Aufkleber, Flaggen und Transparente auf jedwede Art
von Fremdenbeherbergung sind untersagt.

Zulassig ist nur der ortsiibliche Hinweis - Ferienwohnung
belegt oder Ferienwohnung frei - mit Benennung des priva-
ten Wohnungseigentiimers auf einer Fliche von 0,25 mz2.
Jeglicher Hinweis auf externe Vermiet- und Dienstleistungs-
unternehmen hat zu unterbleiben.
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8.0 Umweltbericht
Ergédnzung:

Fur das EU-Vogelschutzgebiet DE 1649-401 ,Westliche Pommersche Bucht® wurde im
Januar 2014 eine FFH-Vertraglichkeitsvorpriifung mit dem Ergebnis durchgefiihrt, dass
durch die Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans keine erheblichen oder
verbleibenden Beeintrachtigungen auf die Gebiete, ihre Schutzziele und mafligeblichen
Bestandteile zu erwarten sind.

9.0 Fliachenbilanz / Kapazitdten

Die Planung dient vor allem der Bedarfsdeckung fiir Wohnbaugrundstiicke, so daRk
raumordnerisch relevante Kapazitdtsausweitungen nicht anstehen. Es wird zusétzlicher
Wohnraum von ca. 25 Wohneinheiten veranschlagt bei in etwa 15 - 20 Vorhaben in
Anlehnung an die bereits vorhandene Bebauung des umgebenden Baugebietes Weilier
Steg. Da die Vorhaben ausschlieRlich PrivatmalBnahmen darstellen, |aRt sich das Ver-
haltnis Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung, Fremdenverkehr nicht hinreichend genau
vorherbestimmen. Die jeweiligen Nutzungen kénnen in dem im Bebauungsplan festge-
legten Rahmen des Allgemeinen Wohngebietes unter Einhaltung der baubehdrdlichen
Bestimmungen variieren. Die Zahl der max. zuldssigen Ferienwohnungen je Wohnge-
b&aude ist hingegen begrenzt.

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

Nr| Ge- |Zahld.zul.[Grund-| Bau- |Gebiets-| % des |max. Brut-| Versiegelte
bietsart Voll- fla- | weise | grosse | Plange- toge- Flache m?
geschosse | chen- m? bietes | schossfl.
zahl m?
1 WA 1 0,4 E 30% 3650 3650
6.074
2 WA 1 0,4 E 32% 4000 4000
6.676
3| Ver- 0 0 10% 2.034
kehrs- 2.034
flache
4 |Grunfla- 5731 28%
che
5 | Gesamt 0 0 100% 7650 9684
20.515
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10.0 Durchfiihrung des Bebauungsplanes

( bleibt unverandert )

10.1 Bodenordnende MaRnahmen

( bleibt unverandert )

10.2 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

( bleibt unverandert )

10.3 BeschluB- und Bekanntmachungsdaten
- Aufstellungsbeschiu am 16.04.2013 Az. ..................

- Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB vom 23.09.2013 bis einschlieBlich
29.10.2013

- Behordenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB vom 27.08.2013 bis einschlieRlich
14.10.2013

- AuslegungsbeschluR am 26.02.2014 Az. ..................

- Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 2 BauGB vom 05.05.2014 bis einschlieBlich
13.06.2014

- Behdrdenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB vom 20.03.2014 bis einschlieRlich
05.05.2014

- Satzungsbeschlull am 18.08.2015 Az. ..................

Sellin, den 15.07.2015
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