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Begriindung fur den Bebauungsplan Nr. 2 B " Ostbahnstrale " mit Ortlichen Bauvor-
schriften im Ostseebad Sellin, Amt Ménchgut-Granitz, Landkreis Riigen

1.0 Planungserfordernis

Entsprechend dem gemeindlichen Konzept zur Bauflachenentwicklung wurde der
Standort M 19, auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung, zwischen ehemali-
gem Heizkraftwerk ( jetzt Wohnmobilhafen ), neuem Heizkraftwerk, Jugendherbergs-
gelande und Kinderkombination 6stlich der OstbahnsstralRe, als Mischgebiet ausge-
wiesen, genehmigt und mit Ablauf des 2006.05.16 zur wirksamen Darstellung des FIla-
chennutzungsplanes der Gemeinde Sellin. Der Erlduterungsbericht zu dem Flachen-
nutzungsplan beschreibt fiir diesen Bereich eine Umstrukturierung als Fléche in der
auch Wohnen, gewerbliche Nutzungen sowie Handel und Dienstleistungen zuldssig
sein sollen.

Die Umstrukturierung wurde in groBen Teilen durchgefiihrt. Es fehlen Wohnen, ge-
werbliche Nutzungen sowie Handel und Dienstleistungen fiir die der bisher baulich
nicht genutzte Bereich zwischen Jugendherberge und Kinderkombination vorgesehen
ist.

Die Gemeinde hat dieses Areal zunéchst nicht in die verbindliche Bauleitplanung ein-
bezogen weil, neben kleineren ErschlieBungsgebieten, andere Baugebiete mit
Schwerpunkt Wohnen vorrangig angesehen wurden. Dieses waren die “Siedlung am
Wald®, der ,Weilke Steg", der ,Neue Weg"“ und der Bereich ,Gutshof*, von der Granit-
zer Stralle bis B 196 6stl. HauptstraBe. Letzterer im Sanierungsgebiet der Gemeinde.

Zwischenzeitlich sind diese Gebiete erschlossen, bebaut oder reserviert. Auch wurden
parallel dazu im Ort weitere Grundstiicke erschlossen und ebenfalls umgesetzt ( Hart-
mann's Ruh, Granitzer Str., weiterer LiickenschluR ). Kurzfristig werden dann keine
Wohnbaugrundstiicke in nennenswertem Umfang zur Verfiigung stehen, obwohl im-
mer noch ein gravierender Fehlbedarf besteht.

Es sollen darum mit einer verbindlichen Planung die baulichen Entwicklungsabsichten
der Gemeinde in dem Bereich OstbahnstraRe abgesichert werden. Dazu ist die Auf-

stellung des Bebauungsplanes Nr. 2 B " OstbahnstraRe " mit Ortlichen Bauvorschriften
erforderlich.

1.1 Wahl des Planverfahrens

Das erforderliche Rechtsetzungsverfahren bis zum abschlieRenden Satzungsbeschlufy
soll nach der seit Dezember 2006 eingefiihrten Regelung des Baugesetzbuches zur
Verfahrensbeschleunigung gem. § 13 a, Bebauungspldne zur Innenentwicklung,
durchgefiihrt werden.
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Dieses ist méglich aus den folgenden Griinden:
Es werden weniger als 20.000 m? Grundflache beansprucht.

Die iiberplante Flache ist dem Siedlungsbereich zuzurechnen und Teil eines Gebietes
zur Umstrukturierung.

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

Die duReren ErschlieBungsvoraussetzungen und Infrastruktureinrichtungen sind kom-
plett vorhanden.

Fir das Plangebiet besteht ein wirksamer Flédchennutzungsplan.

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

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

Der Bebauungsplan soll ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt werden.
1.2 Abwigungserhebliche Grundsidtze und Gegebenheiten

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes sind die folgenden Grundsétze besonders in
der Abwéagung zu berlicksichtigen:

- 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 Bedirfnisse der Bevdlkerung, 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 des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes,

- der Umweltschutz

- die Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung
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- die Forstwirtschaft,

- die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

- das Post- und Telekommunikationswesen.

1.3 Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

- Sicherung baulicher Entwicklungsflachen fiir die Gemeinde als Mischgebiet, das
dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben dient, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren

- Gliedern des Mischgebietes nach Nutzungsarten
- Sichern von Wegeverbindungen von der Ostbahnstrale zu dem Siidstrand
- Sichern von Verkehrsflachen zur OstbahnstraRe und Kiefernweg

- Ergédnzung der ErschlieBung des Jugendherbergsgrundstiickes und &ndern des
Grundstiickszuschnittes

- Regelung der Waldumwandlung und Sicherung der Waldabsténde

- Ausarbeitung Ortlicher Bauvorschriften tiber Gestaltung.

1.4 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
- Nachweis dringend benétigter Bauflachen in zentraler Ortslage
- Vermeidung zusétzlicher ErschlieBung von AuBenbereichsstandorten

- Umwidmung von Wald und dessen Ersatz

2.0 Lage im Raum

Regional betrachtet gehért Sellin zu den 4 klassischen Ostseebadeorten Binz, Sellin,
Baabe und Gohren. Sie haben seit der sog. Griinderzeit die wirtschaftliche Entwick-
lung Stidost - Riigens durch einen enormen Aufschwung im Fremdenverkehrswesen
und als Kur- und Seebadeorte wesentlich bestimmt.

Sellin als einer der bedeutenden Badeorte Stidost -Riigens, bildet einen unverzichtba-
ren Bestandteil des Biosphéarenreservates Sudost - Riigen. Das Plangebiet gehdrt zur
Schutzzone Ill. Der herausragende landschaftliche Wert Siidost - Rilgens und die
Ausweisung als Biosphédrenreservat bedingen einander gegenseitig.

Kleinrdumig wird das Plangebiet dem sudlichen Ausléufer der Granitz zugeordnet.
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Das Plangebiet ist nach Norden, Stiden, und Westen von dem Siedlungszusammen-
hang entlang der OstbahnstraRe umgeben. Es liegt im zentralen Bereich der Gemein-
de unmittelbar gegenilber dem Edeka Markt und dem Parkhotel.

2.1 Fremdenverkehrliche Einstufung

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

Das Plangebiet erfiillt die natiirlichen Anforderungen des Kurortgesetzes Mecklenburg
- Vorpommern, weil es an Wald und Meereskiiste anschlieRt, anerkannte, bewdéhrte
therapeutisch anwendbare klimatische Eigenschaften aufweist, fur die Einrichtung der
Praxis eines Badearztes geeignet ist, Einrichtungen zur Abgabe und Anwendungen
von Kurmitteln im Ort zur Verfigung stehen, einwandfreie Badewasserqualitat an ge-
pflegten und bewachten Badestrdnden gegeben ist, an vom StralRenverkehr unge-
stérte Parkanlagen, Grunflachen, Waldflachen, anschlielt, sowie Strandpromenaden,
Strand- und Landschaftswege und vielféltige Méglichkeiten fir Spiel und Sport in un-
mittelbarer Nachbarschaft vorhanden sind.

3.0 Bestand

3.0.1 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage wird ein Auszug aus dem automatisierten Liegenschaftskataster
des Katasteramtes Rilgen vom 2008.02.18 verwendet. Dieser Auszug wird erganzt
durch den Lage- und Héhenplan mit Grenzeintrag der offentlich bestellten Vermes-
sungsingenieure Krawutschke aus April 2010. Aus diesem aktuellen Plan wird auch
der derzeitige topographische Bestand ersichtlich, inklusive der informellen Wegefiih-
rungen im Plangebiet, des baulichen Bestandes und des neuen Ausbauzustandes der
Ostbahnstralie.

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

Durch 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur ist bescheinigt, daB die Darstellung
der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei ist und die neu zu
bildenden Grenzen sich korrekt in die Ortlichkeit Ubertragen lassen.

3.0.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 B " Ostbahnstrale " und
Ortlicher Bauvorschriften wird wie folgt begrenzt:
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Im Norden : durch die Sudgrenze der Kindertagesstétte und einen _Teilabsbhnitt des
WeilRen Steges,

im Osten:  durch eine Parallele zur Ostbahnstrale im Abstand von 161 m incl.
Waldabstandsflache sowie die 6stliche Grenze der Jugendherberge,

im Studen:  durch den Kiefernweg und die Zufahrt zu dem Caravanplatz

im Westen. durch die Ostbahnstralle und die 6stliche Grenze des Kindergartens.

Das Gebiet ist im folgenden Lageplan unmaRstablich dargestelit.
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Das Plangebiet liegt in der Flur 3, Gemarkung JagdschloR der Gemeinde Sellin. Das
Plangebiet hat eine GréRe von ca. 4,3 ha.

3.1 Nutzung

Das Plangebiet ist Bestandteil des in Umstrukturierung befindlichen Bereiches zwi-
schen dem Kindergarten im Norden und dem ehemaligen Heizkraftwerkstandort im
Siiden. Der Heizkraftwerkstandort wurde nahezu vollstandig durch den Wohnmobil-
hafen ersetzt. Verblieben ist ein modernisiertes Heizkraftwerk ( EWE ) auf wesentlich
kleinerer Fliche zwischen Jugendherberge und Wohnmobilhafen. Zwischenzeitlich
wurden die Flachen als Lager und Betriebshof eines Bauunternehmens genutzt.

Die Jugendherberge ( urspriinglich Kaserne, dann Forderschule ) wurde um eine
Turnhalle und einen Erweiterungsbau ergénzt. Das weitldufige Areal kann vor allem im
Norden durch dndern des Grundstiickszuschnittes nachverdichtet werden. Die not-
wendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen sollen mit dem B Plan geschaffen
werden.

Nérdlich an die Jugendherberge schlielt eine Flache der Telekom an. Hier befindet
sich auf groler Flache eine kleine Vermittlungsstation. Auch hier soll durch Anderung
des Grundstiickszuschnittes eine Nachverdichtung herbeigefiihrt werden.

Der Bereich zwischen Telekom / Jugendherberge und Kindergarten wird als Wirt-
schaftswald / Privatwald genutzt. Eingelagert ist die stark frequentierte Haltestelle Sel-
lin Ost in der Ostbahnstralle des RPNV.

Der Kindergarten / Kinderkombination wurde ebenfalls umgestaltet und um Wohnnut-
zungen ergédnzt. Zusétzlich wurden die Freiflichen neu gestaltet und angelegt.

Das eigentliche Plangebiet beschrankt sich auf die Flachen auf denen die Grund-
stiickszuschnitte gedndert werden sollen ( Jugendherberge, Telekom, Gemeinde )
und den zur Zeit baulich ungenutzten Bereich ( Privatwald ).

Gegeniiber dem Plangebiet, westlich der OstbahnstraRe, schliet das Sondergebiet
mit dem intensiv genutzten Bereich des Seeparks mit Einzelhandel, Parkplétzen, Ge-
werbe, Fremdenverkehr und Wohnen an.

Ostlich grenzt Privatwald an das Plangebiet. Dieser Bereich wird zum Teil als Spielfla-
che genutzt und ist von Wegen durchzogen.

3.2 Baulicher Bestand / Denkmalschutz

Mit vier Geschossen pragt das Jugendherbergsgeb&ude in exponierter Lage den 6stli-
chen Ortseingang. Das Telekomgrundstiick ist mit einem eingeschossigen Stationsge-
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baude bebaut. Der Bereich zwischen Jugendherberge / Telekom und Kindergarten ist
unbebaut. Der Kindergarten ist zweigeschossig. Die Bebauung westlich der Ostbahn-
stralle gegeniiber dem Plangebiet ist dreigeschossig.

Obwohl zum Teil erhebliche Baumassen im Plangebiet und seiner Umgebung zu ver-
zeichnen sind, wird die Baustruktur noch als offene Bauweise eingestuft.

Das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege weist auf bekannte Bodendenkmale im
Plangebiet hin. Diese werden gem. § 9 ( 6 ) BauGB nachrichtlich in den Bebauungs-
plan ibernommen.

Es handelt sich um Bodendenkmale, deren Verdnderung oder Beseitigung nach § 7
DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fach-
gerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle
durch diese MaBnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tra-
gen (§ 6 ( 5 ) DSchG M-V). Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Ber-
gung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilen-
den Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

3.3 ErschlieBungsbestand

Von seinen &uReren ErschlieBungsvoraussetzungen ist der Bereich zwischen Kiefern-
weg im Stiden und WeiRer Steg im Norden éstlich der Ostbahnstrale der am besten
erschlossene Gemeindebereich. Zusétzliche duRere ErschlieRungsmafnahmen wer-
den nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

3.3.1 ErschlieBungsbestand Verkehr

Die OstbahnstraRe ist in 2007 komplett saniert worden mit breiteren Geh und Radwe-
gen, neu gebauten Bushaltestellen und neuer Alleepflanzung. Die Jugendherberge
wird Uber den Kiefernweg erschlossen und hat eine wenig genutzte Zufahrt zur Ost-
bahnstrale. Die Einmiindung in die OstbahnstraRe ist ebenfalls neu hergestellt. Es
fehlt noch ein breiterer Gehweg nérdlich des Kiefernweges. Das Telekom Grundstiick
wird von der OstbahnstraBe erschlossen. Der Privatwald wird von der Ostbahnstrake
und dem WeiRen Steg erschlossen. Mit Ausnahme einiger informeller Wege'ist eine
innere ErschlieBung der unbebauten Fldchen noch nicht vorhanden. Die Wege sind
jedoch stark frequentiert weil sie als Strandzugang und Hochuferwanderweg genutzt
werden.
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3.3.2 ErschlieBungsbestand Schmutzwasserkanalisation

Der Bestandsplan zur Generalentwésserung Sellin stellt eine vorhandene Mischwas-
serkanalisation bzw. Schmutzwasserkanalisation dar. Die Schmutzwasserkanéle lie-
gen, nach einer ersten Bestandsaufnahme, im Seitenraum der OstbahnstraBe. Die
notwendigen, neu hinzukommenden Schmutzwasserkanéle sind an das vorhandene
Kanalnetz anzuschlief3en.

3.3.3 ErschlieBungsbestand Regenwasserkanalisation

Die Regenwasserkanéle liegen in der OstbahnstraBe. Die notwendigen, neu hinzu-
kommenden Regenwasserkanéle sind an das vorhandene Kanalnetz anzuschlief3en.

3.3.4 ErschlieBungsbhestand Versorgung

Eine Trinkwasserleitung liegt in der OstbahnstraRe. Von dieser Leitung kann das Plan-
gebiet mit Trinkwasser versorgt werden.

Die Elektrizitdtsversorgungsleitungen liegen in der OstbahnstraBBe. Von hier aus erfolgt
eine Verteilung innerhalb des Plangebietes.

Zur telefonischen Versorgung liegen noch keine Bestandspléane vor.

Die Ortslage Sellin ist an die Gasversorgung angeschlossen. Die Hauptversorgungs-
leitung verlauft im Zuge der OstbahnstraRe. Eine Gasversorgungsleitung verlauft von
der Méchguter StraRe iiber die OstbahnstraBe zu der Jugendherberge ( Bestandsplan
EWE 334601525B v. 2010.02.16 ).

Fernwarmeleitungen der EWE verlaufen innerhalb des Plangebietes suidl. des Kinder-
gartens zur OstbahnstraRe und siidl. der Nordgrenze der Jugendherberge zur
Ménchguter Stralde.

Die 6ffentlichen Versorgungstrager sind aufgefordert, im Rahmen der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange ihren Leitungsbestand darzustellen und die Gemeinde
iiber beabsichtigte neue Leitungsfithrungen im Plangebiet zu informieren.

3.4 Bestand 6ffentliche Infrastruktur

Am Ort vorhanden sind Grundschule (Gymnasium in Bergen), Kindergarten am Wei-
Ren Steg, katholische und evangelische Kirche, Post und Kurverwaltung. Am Ort an-
sés.sig sind sowohl Allgemeinmediziner als auch Zahnarzt. Die Apotheke befindet sich
im Neubau des Arzte- und Dienstleistungsgebaudes in der Granitzer Strale.
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Die Feuerwehr mit entsprechenden Sozialrdumen ist im Mehrzweckgebéude 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-
moglichkeiten, Laden, Handel, Gewerbe und privaten Dienstleistungen ist in Sellin als
Grundzentrum im Amtsbereich Mdnchgut - Granitz in hervorragender Weise vorhan-
den.

3.5 Emissionen / Immissionen
Landwirtschaftliche Immissionen
Entf.

Gewerbliche Immissionen

Ob von dem modernisierten Heizkraftwerk Emissionen auf das Plangebiet einwirken ist
derzeit nicht bekannt.

Immissionen Sport und Spiel

Es grenzen die umgestalteten Freiflaichen des Kindergartens nérdlich an das Plange-
biet. Die Kapazitdten des Kindergartens / Kinderkrippe sind erheblich reduziert und
durch Wohnnutzungen ersetzt worden. Insofern wird davon ausgegangen, daR auf das
Plangebiet keine Emissionen aus Sport und Spiel einwirken.

Immissionen Verkehr

Fiur den am Plangebiet gelegenen Abschnitt der Ostbahnstrale liegen keine aktuellen
Zahlergebnisse zur Verkehrsbelastung vor. Aus 2000 liegt ein Vergleichswert vor, der,
fur den nérdlich anschlieRenden Bebauungsplan 2 C ,WeiRer Steg“, eine durchschnitt-
liche tagliche Verkehrsmenge von ca. 6000 Kfz / 24 h angibt. Dieser Wert wird auch fir

den am Plangebiet gelegenen maRgeblichen Abschnitt der OstbahnstraRe angenom-
men.

Daraus ergibt sich aus dem vereinfachten Ermittlungsverfahren fiir Ldrm — Immissio-
nen bei einer maRgebenden Verkehrsbelastung von 6000 Kfz / 24 h, ein Larmpegel
von 65 dB (A) am Tag fiir das Plangebiet im Abstand bis 12,5 m zur Mitte des nachst-
gelegenen Fahrstreifens.

Daraus ergibt sich aus dem vereinfachten Ermittlungsverfahren fiir L4rm — Immissio-
nen bei einer maRgebenden Verkehrsbelastung von 6000 Kfz / 24 h, ein Larmpegel
von 35 dB (A) in der Nacht fur das Plangebiet im Abstand von 12,5 m zur Mitte des
néchstgelegenen Fahrstreifens.
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Es ergeben sich folgende Larmpegelbereiche gemessen zur Mitte des nachstgelege-
nen Fahrstreifens:

Bis 12,5 m Larmpegelbereich 1V,
von 12,5 m bis 35 m Larmpegelbereich llI,
von 35 m bis 80 m Larmpegelbereich |l.

Aus Griinden einer vereinfachten Darstellung sind die Larmpegelbereiche von der
StraRenbegrenzungslinie aus eingemessen.

Der Bereich in dem der Orientierungswert nachts unterschritten wird, beginnt in einem
Abstand von 35 m.

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

Diese lauten fiir Mischgebiete tags 60 dB (A) und nachts 50 dB (A). Es werden daher
passive SchallschutzmaRnahmen angeordnet ( s. 6.15 Immissionsschutz ).

4.0 Naturraumliche Situation

4.1 Vegetationsbestand

Das Plangebiet gehért zum siidlichen Ausldufer der Granitz. Dieser Auslaufer ist durch
die historisch gewachsene Siedlungsstruktur ( WilhelmstraBe ) vom kompakten Gra-
nitzgebiet vollstandig abgeschnitten. Die unbebauten Fléchen sind bestockt mit Privat-
wald. Teile des Geldndes werden als ,Waldspielplatz* des benachbarten Kindergar-
tens genutzt. Wegen des Spielplatzes und der intensiv genutzten Wege ist das Gebiet
nicht stérungsfrei.

Die Bodenvegetation ist durch den Erholungsbetrieb erheblich beeintréchtigt und die
Vegetationsschicht in Teilen des Gebietes zerstért ( Trampelpfade, Wegeausbildun-
gen, Milllablagerungen, Griinschnitt etc. ).

4.2 Geologie, Kiiste, Wasser

4.2.1 Baugrund / Bodengutachten

Das Plangebiet iiberdeckt einen Teil der weichselspétglazialen Stauchmoréne die sich
von der Granitz im Norden bis zum Ménchgraben im Siiden erstreckt.

Es fallt von der Steilkiiste im Osten nach Westen zu der ebenen Grundmorane im We-
sten. Der Héhenunterschied im Abschnitt des Plangebietes betrdgt 7 — 10 m. Die Ge-
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landehdhen sind mit der aktuellen Ingenieurvermessung festgestellt und dem Plan
hinterlegt.

Mit der Stellungnahme vom 27.07.1994 gibt das Geologische Landesamt M-V einige
Hinweise zur regional-geologischen Situation des Planungsvorhabens Bebauungsplan
2 C , WeiRer Steg , das im Norden an den Planungsraum anschlieRt. Diese Stellung-
nahme kann fuir den Planungsraum sinngemaR angewendet werden.

Danach liegt das Plangebiet vorwiegend im Bereich des siidlichen Ausldufers eines
kUstenparallel verlaufenden Stauchendmorinengebietes der jiingsten Vereisungspha-
se der Weichselkaltzeit. Der westliche Teil des Planungsraumes befindet sich bereits
in der Grundmorénenlandschaft. Oberflichennah sind vorwiegend Sandsedimente
unterschiedlicher Kérnung abgelagert worden, die durch glaziale Stauchung entspre-
chende Lagerungsstérungen aufweisen. Im westlichen Teil des Untersuchungsraumes
werden pleistozdne Decksande vom Geschiebemergel der Grundmoréne unterlagert.
Sand und Geschiebemergel sind generell tragféahige Béden.

Diese Aussage entbindet nicht von der Verpflichtung bei ErschlieRungs- und BaumaR-
nahmen die erforderlichen Baugrunduntersuchungen durchzufiihren, auch im Hinblick
auf ggfs. beabsichtigte Versickerungsanlagen.

Die notwendige Prifung zur dezentralen Niederschlagswasserversickerung ist erfolgt (
Bodengutachten Weie 02/11/10 v. 2010.06.01). Demnach ist etwa die Halfte des
Plangebietes fir eine Niederschlagswasserversickerung geeignet. Dieser Bereich ( C)
orientiert sich zur OstbahnstraRe. Die 6stlich anschlieRenden héher gelegenen Berei-

che (A /B) sind weniger geeignet und sollten daher an die 6ffentliche Regenwasser-
kanalisation angeschlossen werden.

Fur die Abgrenzung der Bereiche ist das Baugrundgutachten WeiRe AZ 02/11/10 vom
2010.06.01 maBgeblich.

4.2.2 Kilistenschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb der im Flachennutzungsplan der Gemeinde darge-
stellten Bauverbots- und Kustenschutzbereiche. Die Entfernung zur néchstgelegenen
Mittelwasserlinie der Ostsee, am nérdlichen Ende des Stidstrandes, betragt ca. 400 m.

4.2.3 Hochwasserschutz

Eine Gefahrdung durch seeseitiges bzw. boddenseitiges Hochwasser ist fiir das Plan-
gebiet nicht zu erwarten. Der tiefste Punkt liegt entlang der OstbahnstraRe bei ca. 3,5
m U HN. Von dort steigt das Gelande stetig nach Osten an. Die fiir Sellin giiltigen Be-
messungshochwasserstédnde liegen bei 2,45 m i HN.
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4.2.4 Grundwasser

Das ungespannte Grundwasser flieBt im Bereich geologisch gestérter Deckschichten.
Es wird nach den Archivunterlagen bei ca. 10 m unter Flur angetroffen. Die Grundwas-
serflieRrichtung orientiert sich nach NE zur Ostsee. Detaillierte Angaben zur Grund-
wassersituation sind in den erforderlichen Baugrundgutachten fiir die ErschlieBungs-
und EinzelbaumaRnahmen erforderlich ( s. a. 4.2.1).

4.2.5 Trinkwasser
Der Planungsraum befindet sich auBerhalb 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 militarische Nutzung des Geldndes gegeben. Mit militarischen Altlasten ist daher
nicht zu rechnen. Andere Altablagerungen und evtl. Bodenverunreinigungen sind nach
derzeitigem Erkenntnisstand nicht zu erwarten.

4.3 Einbindung in den landschaftlichen Zusammenhang

Als Bestandteil des stidlichen Auslaufers des Traubeneichen - Buchenwaldes der Gra-
nitz liegt das Plangebiet zwischen dem kiistenparallel verlaufenden Hohenzug der
Stauchmorine im Osten und der ebenen Grundmoréane im Westen.

Die groRraumig landschaftspragende Vegetation wird gebildet aus dem &stlich an-
schlieRenden Traubeneichen — Buchenwald und den westlich anschlieBenden Sied-
lungsgebieten mit den zugehdérigen Frei- und Griinanlagen.

4.4 Klimatische Bedingungen

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

e Jahresdurchschnittstemperatur: 7,5°C

o mittlere Januartemperatur: 0,0°C

¢ mittlere Julitemperatur: 16,5°C

e mittlere Jahresniederschlagsmenge: 550 mm (niederschlagsarm)
e Hauptwindrichtung: West
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Als weitere Merkmale dieses Klimas sind h&dufige und lebhafte Luftbewegungen mit
meist ablandiger Stromungsrichtung, gleichméRiger Temperaturgang mit geringer Jah-
resschwankung und relativ hohe Luftfeuchtigkeit zu nennen.

Von Bedeutung im Zusammenhang mit kleinklimatischen Besonderheiten sind die das
Plangebiet umgebenden Waldflachen als Frischluftentstehungsgebiet. Kleinklimatisch
warmespeichernd wirkt sich die vorhandene Bebauung aus. Dieser Effekt nimmt in
westlicher Richtung zu, je weniger die Umgebung durchgriint ist.

Aufgrund der héngigen Lage ist mit einem Abstrémen kalter Luftmassen in Richtung
des Selliner Sees von den Hangkuppen zu rechnen. Bei eingeschréanktem Luftaus-
tausch und Strahlungswetterlagen ist mit der Bildung von Kaltluftseen und lokalen Ne-
belfeldern zu rechnen, die je nach auftretenden Emissionen eine zeitweilige Schad-
stoffanreicherung in der Luft zur Folge haben kann.

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

Raumbedeutsame lberdrtliche Planungen liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Das ge-
samte Gemeindegebiet ist Bestandteil des Biosphérenreservates Siidost-Riigen.

Es liegen folgende tibergreifende Planungen vor:

- Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern 2005
- Das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern Entwurf v. 23.04.2008
- Das Regionale Entwicklungskonzept Riigen 2002
- Generalplan Kusten- und Hochwasserschutz M-V seit 1995
. Regionales Entwicklungskonzept Ménchgut — Granitz Endbericht Dezember 2004
- Gutachtliches Landschaftsprogramm M -V 2003
Es liegen folgende 6rtliche Planungen vor:
- Flachennutzungsplan der Gemeinde Sellin, Bekanntmachung am 2006.05.02
- Ein Generaientwésserungsplan liegt vor
- Es existieren Leitungsbestandspldne in verschiedenen MaRstében

- Der nach Norden anschlieBende B. Plan 2 C "Weiler Steg" ( Wohnen / Fremdenver-
kehr)

- Vertréglichkeitsprifung nach § 34 BNatSchG zu dem Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Sellin, Stand September 2005 durch UmweltPlan GmbH Stralsund
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Vertraglichkeitsvorpriifung zum Bebauungsplan 2 B ,Ostbahnstrale”, Stand Mérz
2010 durch Planungsbiiro Seppeler

- Standortbezogene Vorpriifung des Einzelfalles ( § 3 ¢ UVPG ) zur Rodung und Er-
satzaufforstung, Stand April 2010 durch Planungsbiro Seppeler

- Bodengutachten Weite 02/11/10 v. 2010.06.01

5.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach den Kriterien des Landesraumentwicklungsprogrammes (LEP M-V 2005) ist Sel-
lin als Grundzentrum einzustufen.

Sellin hat einen stadtischen Siedlungskern ( Wilhelmstrae, Granitzer Stralte, Haupt-
strale, Seepark).

Es leben ca. 90 % der Bevélkerung ( 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 Beschéftigten in Sellin betragt ca. 1.250 (
gefordert sind zumindest 600 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte ).

Die Zahl der Einpendler in Sellin betrégt 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? Verkaufsflache 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-
kaufsflache bei 23 Betrieben zu verzeichnen.

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

Sellin hat drei Praxen fiir Allgemeinmedizin und zwei Praxen fiir Zahnmedizin ( gefor-
dert ist Standort eines niedergelassenen Arztes / Facharztes ).

Es werden samtliche Kriterien zur Einstufung der Gemeinde Sellin als Grundzentrum
erfullt.

Die Ziele des (LEP M-V 2005) zur Siedlungsentwicklung werden erfiillt. Danach ist
die Wohnbauflachenentwicklung auf die zentralen Orte und Siedlungsschwerpunkte zu
konzentrieren (4.1 Nr. 6 LEP ). Sellin ist zentraler Ort.
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Die Ausweisung der neuen Wohnbauflédchen erfolgt in Anbindung an bebaute Ortsla-
gen (4.1 Nr. 7 LEP).

Im Ergebnis der Priifung der Planunterlagen hat das Amt fir Raumordnung und Lan-
desplanung Vorpommern mit seiner Stellungnahme vom 2010.05.25 festgestellt, daR
der B Plan Nr. 2 B , Ostbahnstrale , der Gemeinde Sellin mit den Erfordernissen der
Raumordnung ubereinstimmt.

5.2 Entwicklungstendenzen

Sellin weist mit nur 6,88 ha Siedlungs- und Verkehrsfléache je 100 Einwohner den mit
Abstand geringsten Wert im Amtsbereich auf (Gager 20,95 ha, Géhren 10,75 ha |,
Amtsbereich 10,44 ha; LK Rugen 10,19 ha; Land M-V 9,3 ha). Der Anteil an Ein- und
Zweifamilienh&usern in Sellin mit Ortsteilen liegt lediglich bei 68,5 % ( Lancken Granitz
91 %, Amtsbereich 76,5 %, LK Ruigen 78,65 %, Land M —V 80,58 % ).

Diese Zahlen belegen die effektive Nutzung des Selliner Siedlungsraumes und das
hohe Mal an baulicher Verdichtung, allerdings auch eine gewisse Monostruktur, ver-
ursacht durch die hohe Anzahl der GeschoRwohnungen in der ,Siedlung Am Wald*.

Mit dem Bebauungsplan 2 B , OstbahnstraBe , soll, durch Festsetzung von Mischge-
bieten, der zu verzeichnenden Monostruktur entgegen gewirkt werden. Der in der Be-
darfsanalyse zu dem Fldchennutzungsplan festgestellte Fehlbedarf von ca. 30 ha
Wohnbaufléache wird dadurch in keiner Weise ausgeglichen. Das Plangebiet ist ledig-
lich ein weiterer Schritt zur Bereitstellung zusétzlicher Baugebiete.

5.3 Bestehende Baurechte

Ein Baurecht fiir den Bereich zwischen Kindergarten und Jugendherberge / Telekom
besteht nicht..

5.4 Entwicklungsgebot

Der Flachennutzungsplan fiir das Gemeindegebiet Sellin ist im Mai 2006 wirksam ge-
worden. Er stellt fiir das Plangebiet Gemischte Baufldchen dar.

Der Bebauungsplan setzt entlang seiner 6stlichen Grenze eine Griinflache fest, die mit
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und son-
stigen Bepflanzungen belegt ist. Mit ihr wird der erforderliche Abstand baulicher Anla-
gen zum Wald bestimmt. Sie ist in Abstimmung mit der Forstbehérde zu gestalten.
Diese Festsetzung geht tiber die Darstellung gemischter Baufldchen hinaus.
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Der Bebauungsplan entwickelt sich trotzdem aus dem Flachennutzungsplan weil er die
Darstellungen des Flachennutzungsplanes konkreter ausgestaltet und damit zugleich
verdeutlicht. Dieses insbesondere im Grenzbereich zu den Waldflachen.

6.0 Stadtebauliche Ziele

Der Bebauungsplan soll mit seinen Festsetzungen, unter besonderer Beriicksichtigung
der zentralen Lage des Baugebietes im 6rtlichen Zusammenhang und des Baulandbe-
darfs, den Rahmen fiir die zukiinftige bauliche Entwicklung im Plangebiet gestalten.

Die zentrale Lage, die vorhandenen Standortqualitdten, der Bedarf an Baufldchen und
die Einbeziehung des Gebietes in die WegerschlieBung zum Sudstrand geben eine
stadtebauliche Zielrichtung vor. Die Sicherung baulicher Entwicklungsflachen fur die
Gemeinde als Mischgebiet, das dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben dient, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, ist hauptséchliches Ziel und soll
mit folgenden stadtebaulichen Regelungen umgesetzt werden.

6.1 Art der baulichen Nutzung

GemaéR den vorbeschriebenen stadtebaulichen Anforderungen wird fiir die Baugebiete
innerhalb des Bebauungsplanes Mischgebiet (Ml § 6 BauNVO) festgesetzt. Mischge-
biete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Von den ca. 2 ha neu hinzukommenden Baufldchen ist gem. Erlduterungsbericht des
Flachennutzungsplanes ( 2.7 Bedarfsanalyse zur Flachennutzung ) etwa die Hélfte,
mithin ca. 1 ha, als Neubaupotential fir den Wohnungsbau vorzuhalten. Zur Sicherung
dieses Potentials werden die Mischgebiete gegliedert, mit dem Ziel, in den stralRenab-
gewandten, an den Kindergarten anschlieBenden Bereichen, die Wohnnutzung Gber-
wiegen zu lassen. In den (brigen Bereichen sollen auch andere Nutzungen eines
Mischgebietes hinzukommen. Die Mischgebiete werden gegliedert in die Gebiete Ml 1
und MI 2.

Fur alle Ml Gebiete werden ausgeschlossen (§1 Abs.6 BauNVO):
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Die gemiR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes werden ausgeschlossen wegen des bestehenden Bettenangebotes im
Ort.
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Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen. Sie stehen dem Ziel des Bebauungspla-
nes entgegen, im Ortszentrum eine bauliche Nachverdichtung durchzufiihren.

Wegen der Wohn- und Erholungsruhe und des zusétzlichen Verkehrsaufkommens
werden Tankstellen ausgeschlossen. Die ndchste Tankstelle liegt ca. 900 m siidl. an
der B 196. Ein zusétzlicher Bedarf besteht nicht.

Das MI 1 Gebiet liegt in einer Tiefe von ca. 50 m zur OstbahnstralBe zwischen Kinder-
garten und ErschlieRungsstrale.

Hier sollen zuldssig sein:

- Wohngebéaude, je Grundstiick ist die Errichtung eines Wohnhauses mit max. 2
Ferienwohnungen zulassig

- Geschéfts- und Blirogebéaude,

- Einzelhandelsbetriebe ( max. 200 m2 Vkfl./ Geb&dude und Betrieb ), Schank- und
Speisewirtschaften,

- sonstige Gewerbebetriebe,

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

- Vergnugungsstétten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des
Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind.

- Ausnahmsweise kénnen Vergnugungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO auflerhalb der vorgenannten Teile des Gebietes zugelassen werden.

Das MI 1 Gebiet erlaubt die weiteste Nutzungsvielfalt der festgesetzten Mischgebiete.
Zur Vermeidung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben in der kleinteilig vorgese-
henen Struktur des MI 1 Gebietes, wird die max. Verkaufsflache je Gebdude und Be-
trieb auf 200 m? begrenzt.

Das MI 2 Gebiet schlieRt im Osten an das Ml 1 Gebiet an.
Hier sollen zuléséig sein:

- Wohngebaude, je Grundstick ist die Errichtung eines Wohnhauses mit max. 2
Ferienwohnungen zuldssig

- Geschafts- und Blrogebaude,

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

Im Interesse der Wohn- und Erholungsruhe werden Nutzungen mit starkem Besucher-
verkehr im MI 2 Gebiet ausgeschlossen. Dieses sind Einzelhandelsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften und Vergniigungsstéatten.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt mit der Grundflachenzahl (GRZ) die
das Verhdltnis der iiberbauten Fléche zur GrundstiicksgréRe angibt und der zuléssigen
Zahl der Vollgeschosse.

Wegen der zentralen Lage des Plangebietes innerhalb des Ortes und der bereits ho-
hen baulichen Verdichtung auf der gegeniiberliegenden, westlichen Seite der Ost-
bahnstraRe orientiert sich die festgesetzte Grundflachenzahl zwischen Kindergarten
und Jugendherberge an den oberen Werten der Baunutzungsverordnung. Diese wer-
den zu den straRenabgewandten Bereichen reduziert. Die zur StraRe héhere bauliche
Dichte dient auch der Abschirmung der riickwartigen Bereiche gegeniiber den Emis-
sionen der Ostbahnstralle.

Entlang der OstbahnstraBe und dem Kiefernweg wird eine Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Das volle MaR der méglichen Uberbauung, mit einer Grundfldchenzahl von
0,6 gem. § 17 BauNVO, kann in Anspruch genommen werden, wenn die Uber die fest-
gesetzte Grundfldchenzahl von 0,4 hinausgehenden Grundfldchen von Geb&duden und
baulichen Anlagen {iberdeckt werden, die mit einem Griindach versehen sind ( s. textl.
Festsetzung ). Diese Regelung dient der Verzégerung des Abflusses des Oberfla-
chenwassers und der besseren Einfligung in den Landschaftsraum.

Fur die rickwértigen Bereiche wird eine Grundflachenzahl von 0,25 festgesetzt. Das
MaR der méglichen Uberbauung kann hier bis zu einer Grundflachenzahl von 0,4 in
Anspruch genommen werden, wenn die Uber die festgesetzte Grundfldchenzahl von
0,25 hinausgehenden Grundflachen von Gebduden und baulichen Anlagen Uberdeckt
werden die mit einem Griindach versehen sind ( s. textl. Festsetzung ). Mit dieser Re-
gelung wird eine Nutzungsintensitat entsprechend einem Wohngebiet erreicht und eine
Abstufung zu dem angrenzenden Griinbereich hergestellt.

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse zwischen Kindergarten und Jugendherberge
wird ebenfalls gestaffelt. Von den hoéheren Geb&duden an der Ostbahnstralle zu den
niedrigeren Geb&duden im straBenabgewandten Bereich. An der Ostbahnstralle wird
bis in eine Tiefe von 50 m die zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Zum Griinbe-
reich wird die eingeschossige Bauweise festgesetzt.
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Fur die erste Bautiefe an der Ostbahnstrae ( 30 m tief ab StraRenbegrenzungslinie )
wird die Zweigeschossigkeit zwingend festgesetzt. Hierdurch soll neben der bereits
vorbeschriebenen Verdichtung ein bestimmter Geb&udetyp vorgegeben werden, nam-
lich die kleine, zweigeschossige Villa mit ausgebautem DachgeschoR. Dieser griinder-
zeitliche Gebaudetyp ist fir den Ferien- und Badeort Sellin pragend und soll am &stli-
chen Ortseingang in zeitgemé&Rer Form weitergefiihrt werden und so an die urspriingli-
chen Bautraditionen ankniipfen. Diese Bautradition hat sich mittlerweile zu einem fe-
sten Bestandteil des fremdenverkehrlichen Erscheinungsbildes des Ortes entwickelt.
Der Eindruck eines landldufigen Einfamilienhausgebietes soll hier in jedem Fall ver-
mieden werden. Die zwingende Festsetzung der Zweigeschossigkeit gilt nur fur Ge-

baude. Die Regelung gilt nicht fur bauliche Anlagen, die In den Abstandsflachen eines
Gebd&udes zuldssig sind.

Das Grundstiick der Jugendherberge bildet den nérdlichen AbschluR des zu DDR
Zeiten erschlossenen Siedlungsbereiches , Siedlung Am Wald , vom Cliff — Hotel im-
Suden bis Kierfernweg im Norden. Mehrgeschossige Wohnungsbauten pragen hier
das Bild. Dementsprechend und dem Bestandsgebsude entsprechend wird hier eine
viergeschossige Bauweise vorgesehen.

Im Interesse eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden wird auf die Festset-
zung von MindestgréRen fir die Baugrundstiicke verzichtet.

6.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Durch das Jugendherbergsgebaude entsteht der Eindruck einer massiven Bebauung
in geschlossener Bauweise. Mit einer Ausdehnung von ca. 50 m liegt das Geb&ude
grenzwertig zur geschlossenen Bauweise. Dieser Eindruck wird durch die komplexe
Baustruktur der stidlich anschlieRenden Siedlung am Wald verstérkt. Auch der nérdlich
gelegene Kindergarten ist in geschlossener Bauweise errichtet worden ( Gebaude ist
tber 50 m lang ). Weil das Jugendherbergsgebaude grenzwertig zur geschlossenen
Bauweise liegt aber die erforderlichen seitlichen Grenzabstinde einhalt, wird fir die-
sen Bereich die abweichende Bauweise festgesetzt.

Der nérdlich anschlieRende Bereich wird in offener Bauweise festgesetzt. Dieses ent-
spricht am ehesten der fir diesen Bereich vorgesehenen ortstypischen Bebauungs-
form und den Anforderungen an einen harmonischen Ubergang zu dem angrenzenden
Hochuferwald. Wegen der beabsichtigten ortstypischen Bebauungsform, Durchgrii-
nung und der Ndhe zum Waldrand werden nur Einzelhduser zugelassen. Dadurch wird
eine massive Entwicklung des Bauvolumens vermieden und, im Verbund mit dem
Grundstiickszuschnitt, eine kleinteilige Bebauungsstruktur erreicht.

Baulinien werden nicht festgesetzt.
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Die Baugrenzen orientieren sich an dem geplanten ErschlieBungsverlauf und den
Grenzen des Plangebietes. Im Bereich der Jugendherberge werden die Baugrenzen
zurlickgesetzt, damit vor dem erheblichen Bauvolumen ausreichend Freiflichen zu
den offentlichen Verkehrsflachen verbleiben.

Durch textliche Festsetzung wird bestimmt, daR Balkone, Loggien, Veranden, Erker,
Treppenhausvorbauten und Hauszugangsvordécher die Baugrenze bis zu einer Tiefe
von 2,0 m uberschreiten kénnen. Mit dieser Regelung soll der Besonderheit der vielfél-
tigen Variationsmdglichkeiten dieser Bauelemente Rechnung getragen werden die fir
die Region mit der sogenannten Baderarchitektur typisch ist.

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

Festsetzungen fir die o. g. Einrichtungen werden im Plangebiet nicht erforderlich. Die-
se sogenannten Gemeinbedarfseinrichtungen sind im o&rtlichen Siedlungsgeflige ver-
streut und in ausreichendem MaRe vorhanden ( s. 3.4 ).

6.5 Fliachen fiir den iiberértlichen Verkehr und fiir die ortlichen
Hauptverkehrsziige

Es sind keine Flachen fur den tiberértlichen Verkehr auszuweisen.

6.6 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird im Westen an die in 2007 komplett sanierte Ostbahnstral’e ange-
bunden. Die OstbahnstraRe ist fur den hinzukommenden Verkehr ausreichend bemes-
sen. Die bereits im Plangebiet vorhandenen Wegeverbindungen zum Sudstrand und
vom Wohnmobilhafen zum Kindergarten werden beriicksichtigt und als neu anzule-
gende Verkehrsflachen ausgewiesen.

6.6.1 Fulwege

Wegen des geringen zu erwartenden Kfz - Verkehrsaufkommens ist eine gesonderte
Ausweisung von FuBwegen oder FuBgéngerbereichen nicht erforderlich. Die Ver-
kehrsflachen werden jedoch stark von Fremdenverkehrsgésten als Wanderweg und
Strandzugang frequentiert so dall bei dem Wegeausbau auf deren Belange und die
Einbeziehung in das Fremdenverkehrskonzept des Ortes Rucksicht zu nehmen ist. Im
Bereich Kiefernweg wird eine Ausweitung der Verkehrsflache zugunsten einer Ver-
breiterung des hier zu schmalen Burgersteiges vorgenommen. Im Anschlu® an den
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Weilen Steg wird eine iiber den Bestand hinausgehende zusétzliche Verkehrsflache
fur einen FuBweg am WeilRen Steg festgesetzt.

6.6.2 Radwege

Das Fahrrad als Fortbewegungsmittel hat an Bedeutung gewonnen und ist zu einem
wesentlichen Faktor im Fremdenverkehrsgeschehen der Region geworden. Dement-
sprechend wurde bei der Sanierung und Umbau der OstbahnstralRe ein breiter Rad-
weg angelegt. Die erforderlichen Flachen im Seitenraum der OstbahnstraRe werden

als Verkehrsflachen festgesetzt, die eine zusétzliche Verbreiterung bei Bedarf ermégli-
chen.

Fir den inneren Bereich des Plangebietes gilt, dal wegen des geringen zu erwarten-
den Kfz - Verkehrsaufkommens eine gesonderte Ausweisung von Radwegen nicht
erforderlich wird und der Radwegeverkehr sich innerhalb der festgesetzten Verkehrs-
flachen abspielen kann.

6.6.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Mit der zunehmenden Motorisierung ist die Wertigkeit des OPNV erheblich zuriickge-

gangen. Allerdings ist der OPNV wegen der zentralen Lage des Plangebietes von Be-
deutung.

6.6.4 Schiffsverkehr

Das Plangebiet ist mit dem Schiff nicht unmittelbar zu erreichen. Die Entfernung zu
dem Selliner Bollwerk am Nordufer des Selliner Sees betragt ca. 900 m. Die FuBwe-
gentfernung zu der Selliner Seebriicke betrégt ca. 1.800 m.

6.6.5 Kleinbahn "Rasender Roland"

Der nachstgelegene Haltepunkt der Kleinbahn ist der Ostbahnhof. Er liegt giinstig, ca.
250 m sldwestlich des Plangebietes. Der Westbahnhof liegt ca. 1.300 m westlich des
Plangebietes.

6.6.6 Omnibus

Der Ort ist in das Netz der Rugener Personennahverkehrs GmbH eingebunden. So-
wohl die Linie Klein-Zicker / SaRnitz als auch die Linie Klein Zicker / Schaprode ver-
binden die Ostseebdder Goéhren, Baabe, Sellin und Binz. Fiir den Standort erschlos-
sen wird aber auch das Ménchgut und Bergen.
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Die stark frequentierte Haltestelle Sellin Ost des RPNV in der Ostbahnstrale liegt di-
rekt am Plangebiet gegeniiber dem Parkplatz des EDEKA Marktes. lhr Einzugsbereich
erstreckt sich auf den Seepark und das Plangebiet sowie auch auf den Siidstrand, der
durch das Plangebiet {iber z. Zt. informelle Wege erreicht wird. Diese Wege sollen mit
dem Plan abgesichert werden. Fir den Omnibusverkehr sind im Plangebiet keine Fla-
chen vorzuhalten. Die Haltestelle mit dem Wartehaus kann als bauliche Nebenanlage
auBerhalb iiberbaubarer Flachen eingeordnet werden.

6.6.7 Tourismusbedingte Sonderverkehrsformen

Das erhebliche Fremdenverkehrsaufkommen und der angestrebte Charakter des Kur-
und Erholungsortes bedingen spezielle Verkehrsformen, die in ihrer Massiertheit nur in
ausgepragten Fremdenverkehrsregionen beachtlich und zu dem saisonabhé&ngig sind.
Hierzu gehéren insbesondere die Reisebusse, die StraRenkleinbahn, Motorboot und
Segeln, Reiter / Kutschfahrten, Wohnmobile und der Ver- und Entsorgungsverkehr
der zahlreichen Hotels, Pensionen und Gaststétten.

Reisebusse

Die neu hinzukommende geplante ErschlieBungsstrale soll fir den Reisebusverkehr
nicht ausgelegt werden. Insbesondere dienen sie nicht als Abstellflachen fur die Rei-
sebusse nahegelegener Hotels.

Der Reisebusverkehr spielt sich hauptséchlich innerhalb der Hauptverkehrstraen und
auf dem Parkplatz an der B 196 ab. Dieser ist fiir die Reisebusse vorgesehen. Fir den
Reisebusverkehr sind im Plangebiet keine Flachen vorzuhalten.

StraRenkleinbahn

Der Linienverlauf der StraRenkleinbahn tangiert das Plangebiet im Verlauf der Ost-
bahnstraBe. Die Haltepunkte liegen im Seepark ca. 200 m entfernt.

Segeln

In ca. 900 m Entfernung zu dem Plangebiet, am Nordufer des Selliner Sees, befindet
sich der Selliner Bootsanleger. Die Kapazitét liegt derzeit bei 100 Platzen soll aber
ausgebaut werden und durch ausbaggern der Fahrrinne auch fiir seetlichtige Boote
nutzbar gemacht werden. Es entsteht daher ein zusétzlicher Bedarf an Winterliege-
platzen fiir die einheimische bzw. neu hinzukommende Wohnbevélkerung der, wenn
die Verhiltnisse es zulassen, auf den neu gebildeten Grundstiicken untergebracht
werden kann.

Reiten / Kutschfahrten
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Besondere Zweckbestimmungen fiir den Reitsport innerhalb der Verkehrsfldchen sind
nicht zu treffen weil das Plangebiet abseits der reitsportlich interessanteren landlichen
Regionen des Gemeindegebietes liegt.

Wohnmobile

Ein fir Wohnmobile geeigneter Straenausbau ist nicht beabsichtigt. Insbesondere
dienen die Verkehrsflachen nicht als Abstellflichen fir Wohnmobile. Hier sind ggfs.
verkehrsregelnde MaBnahmen zu treffen, wenn es durch abgestelite VWWohnmobile zu
Behinderungen kommt. Fir Wohnmobile ist der unmittelbar benachbarte Wohnmobil-
hafen vorgesehen.

Anlieferverkehr

In Kur- und Erholungsgebieten, insbesondere in Bereichen mit medizinischen Einrich-
tungen, aber auch im allgemeinen Fremdenverkehrsbetrieb wirkt die morgendliche Be-
lieferung und Entsorgung der Betriebe besonders stérend.

Zu diesen Gemeindebereichen gehért das Plangebiet nicht. Insofern sind mischge-
bietstypische Formen des Anlieferverkehrs maglich.

6.6.8 Kraftfahrzeugverkehr

Der unbebaute Bereich zwischen Jugendherberge und Kindergarten soll von der Ost-
bahnstralle liber eine neue ErschlieBungstraBe fiir den Kraftfahrzeugverkehr ange-
bunden werden. Von dieser ErschlieRungsstraBe verlaufen Stichwege in nérdlicher
und sidlicher Richtung die als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt werden. Der
in der Ortlichkeit in Ansétzen erkennbare Weg vom Wohnmobilhafen zum Kindergar-
ten soll fir den Kraftfahrzeugverkehr lediglich als Anliegerweg zu den von diesem Weg
erschlossenen Grundstiicken ausgebaut werden. Die hauptséchliche Funktion dieses
Wegeabschnittes ist als Wanderweg und Strandzugang zu sehen. Fir diesen Weg
zum Sudstrand wird ein 4,5 m breiter StraRenausbau empfohlen mit einer Aufpflaste-
rung des StralRenraumes zu einer Mischfladche ohne abgetrennte Seitenrdume.

Die von der Ostbahnstrale verlaufende ErschlieBung wird in einem 9 m breiten Stra-
Renausbau empfohlen.

Fur alle Verkehrsflachen im Plangebiet ist die maRgebende Funktion die Aufenthalts-
funktion. Das Entwurfsprinzip ist das Mischungsprinzip ( KFZ, Radfahrer und FuRgan-
ger bewegen sich im gleichen Querschnitt). Der Begegnungsfall Lkw / Pkw ist méglich.
Die angestrebte Hochstgeschwindigkeit ist kleiner als 30 km/h.

Eine Unterscheidung von Verkehrsflachen verschiedener Zweckbestimmung wird nicht
vorgenommen. Die Aufteilung des 6ffentlichen StraRenraumes bleibt der StralRenaus-
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bauplanung vorbehalten, wobei hier die Aufenthaltsqualitat im Strallenraum und die
Einschrdankung des Kraftfahrzeuges zugunsten des FuR- und Radwegeverkehrs 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 fiir den ruhenden Verkehr ist nicht erforderlich.

Entlang der OstbahnstraRe verlduft ein neu ausgebauter, breiter Radweg in Fortset-
zung des stark befahrenen Radweges parallel zur B 196, fiir den zu Verkehrsspitzen
2000 Radfahrer / Tag gezéhlt werden, mit zunehmender Tendenz. Diese Fahrradpro-
menade bildet den stlichen Hauptzugang fiir den Radverkehr in den Ort. Damit ein
schlussiger Radverkehrszug méglich wird, ist es erforderlich diesen, soweit méglich,
von stérenden Querungen frei zu halten. Aus diesem Grund werden private Grund-
stiickszufahrten, soweit es geht, durch Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und
Ausfahrt ausgeschlossen. Es sollen nur noch die bestehenden Zufahrten zu dem Te-
lekom Grundstiick und zu der Jugendherberge geédndert oder erhalten bleiben. Bei
einer Nutzungsédnderung dieser Grundstiicke z. Bsp. als Wohngrundstiick sind diese
Zufahrten zu schlieRen und die Grundstiicke sind dann nur noch rickwértig tUber die
festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte bzw. die Wegefldche gegentiber der
Moénchguter Stral’e zu erreichen.

Die tibrigen Grundstiicke sind riickwartig tber die neu hinzu kommenden Verkehrsfla-
chen zu erschlief3en.

Im Einmiindungsbereich der ErschlieBungsstrale bis zu den festgesetzten Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten werden Ein- und Ausfahrten ebenfalls ausgeschlossen.

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

6.7.1 Gasversorgung

Die Gasversorgung auf der Insel Riigen wird von der EWE Aktiengesellschaft, Post-
fach 131, 18521 Bergen, vorgenommen. Sie kann das Gebiet mit Erdgas versorgen.
Der Anschluf an das bestehende Versorgungsnetz erfolgt von der Ostbahnstralie. Die
Versorgungsleitung wird innerhalb der Verkehrsflachen mit einer Mindestdeckung von
0,8 m verlegt. Im Trassenbereich sind Baumpflanzungen nicht zulassig. Eine geson-
derte Festsetzung von Flachen fiir die Gasversorgung wird nicht vorgenommen.
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6.7.2 Elektrizitdatsversorgung

Das Plangebiet kann von der e.dis Energie Nord AG, Putbuser Chaussee 4, 18528
Bergen, mit Elektrizitat versorgt werden. Im geplanten Baubereich kdnnen sich Lei-
tungen des Energieversorgungsunternehmens befinden. Die Anlagen dirfen nicht
Uber-/unterbaut werden und sind bei Erfordernis der BaufreimachungsmaRnahme zu
verlegen und der e.dis unentgeltlich zu ibergeben. Ein Anschluf® an das Versorgungs-
netz der e.dis ist durch Erweiterung der Mittel-/Niederspannungsanlagen méglich. Eine
gesonderte Festsetzung von Flachen fiir die Elektrizitdtsversorgung wird nicht vorge-
nommen.

Eine entsprechende Antragstellung durch den ErschlieBungstrager / AnschluBnehmer
ist erforderlich. Durch das Energieversorgungsunternehmen wird danach dem Er-
schliefungstrager eine Vereinbarung zur ErschlieBung des Bauvorhabens angeboten.

6.7.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fir das Plangebiet wird von dem Zweckverband VWasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung Riigen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen, vor-
genommen. Der Anschiuf? an das bestehende Versorgungsnetz erfolgt von der Ost-
bahnstralRe. 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 Ostbahnstrale. Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fir die Abwasserbesei-
tigung wird nicht vorgenommen.

Ein System zur Regenwasserbeseitigung ist im Plangebiet nicht vorhanden. Das Re-
genwasser muf in geeigneter Form auf dem Grundstiick verbleiben und zur Versicke-
rung gebracht werden. Dem Einleiten von Oberflachenwasser in den Schmutzwasser-
kanal wird seitens des Zweckverbandes nicht zugestimmt.

Nach ersten Erhebungen ist die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes zur Auf-
nahme des Regenwassers in Teilen des Plangebietes gegeben. Eine entsprechende
Baugrunduntersuchung liegt vor ( Bodengutachten WeiRe 02/11/10 v. 2010.06.01 ).
Wegen der Hanglage ist absehbar, dal} die ErschlieRBungsstralBe an den offentlichen
Regenwasserkanal anzuschlieRen ist. Die Bereiche in denen eine Versickerung még-
lich ist, sind in dem Baugrundgutachten abgegerenzt.
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Fur die Versickerung sind folgende wasserwirtschaftliche Bedingungen zu beriicksich-
tigen:

- Im Zuge der Bauantragstellung ist nachzuweisen, daf die Mdoglichkeit der Ver-
sickerung tatsachlich gegeben ist, in Abhéngigkeit von den auf den jeweiligen
Grundstiicken vorzufindenden Untergrundverhaltnissen, den versiegelten Fla-
chen und den Grundstiicksgréfien.

- Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Fléachen abflieRende Nieder-
schlagswasser ist Abwasser gemafR § 39 LWaG. Mit Ausnahme des von 6&ffent-
lichen Verkehrsflichen im AuBenbereich abflieBenden Niederschlagswassers
(Trager der StraRenbaulast) unterliegt es der Abwasserbeseitigungspflicht der
zustandigen Kérperschaft (§ 40 Abs. 1 und 3 LWaG), also dem Zweckverband.
Da eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige
Belange nicht entgegenstehen, kénnen die entsorgungspflichtigen Koérper-
schaften durch Satzung regeln, dal Niederschlagswasser auflerhalb von Was-
serschutzgebieten auf den Grundstiicken, auf denen es anféllt und auf beson-
ders hierfiir ausgewiesenen Fléachen, erlaubnisfrei versickert werden kann (§ 32
Abs. 4 LWaG). Fir solcher Art verbrachtes Niederschlagswasser wiirde die
Pflicht zur Abwasserbeseitigung filr den Zweckverband gemaR § 40 Abs. 3 Nr. 2
entfallen. Da der Zweckverband solche Satzung noch nicht beschlossen hat,
kénnen Regelungen zur Niederschlagswasserbeseitigung bereits in Flachen-
nutzungspldnen und insbesondere in Bebauungspldnen unter Beachtung des §
9 BauGB aufgenommen werden. Sollten entsprechende Satzungen Festlegun-
gen zur Niederschlagswasserversickerung enthalten, muf eine solche Mdglich-
keit grundsétzlich auch gegeben sein (Untergrundverhéaltnisse, Grundstiicksgré-
Re usw. sind zu beachten!).

Aussagen zu Mikrostandorten, z. B. durch grundstiicksbezogene Baugrundgutachten,
sind im Zuge der nachgeordneten Nachweisfilhrungen in den jeweiligen Bauantrags-
verfahren bzw. im Zusammenhang mit den wasserrechtlichen Erlaubnisantrdgen zur
ErschlieBungsplanung zu fihren.

In Bereichen, in denen eine Versickerung nicht mdglich ist, ist das Oberflachenwasser
einer 6ffentlichen Vorflut zuzuleiten.
6.7.5 Léschwasserversorgung

Das Landratsamt Riigen - Sachgebiet Brandschutz - hat beziiglich der L&schwasser-
versorgung im Rahmen seiner Stellungnahme zum Entwurf des Flachennutzungspla-
nes auf die technischen Regeln zur Bereitstellung von Léschwasser verwiesen. Da-
nach gilt fur den Léschwasserbedarf in einem Wohngebiet ein Wert von 48-96 cbm
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Léschwasser/Std. Der Léschwasserbereich erfalt samtliche Loschwasserentnahme-
mdglichkeiten in einem Umkreis von 300 m. Der Léschwasserbedarf ist bei der Be-
messung des Wasserversorgungsnetzes im Baugebiet zu beriicksichtigen. Mit seiner
Stellungnahme zu dem benachbarten Baugebiet ,Neuer Weg" weist der ZWAR darauf
hin, daR er fur das Plangebiet lediglich 48 cbm L&schwasser/Std bereit stellen kann.
Es wird davon ausgegangen, daR diesbeziiglich die Voraussetzungen gleich sind. Die
Zulassigkeit weicher Bedachungen ist darum ausgeschlossen worden.

6.7.6 Miillbeseitigung

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Planbereich keine Altlastverdachtsflachen
bekannt. Das ErschlieBungssystem des Bebauungsplanes soll fur die im Einsatz be-
findlichen Millfahrzeuge ausreichend bemessen werden.

Die Verbindung vom Wohnmobilplatz zum Kindergarten ist als Stichstrale anzusehen
mit einer Ld&nge von ca. 60 m in Richtung Kindergarten und ca. 90 m in Richtung
Wohnmobilhafen. In diese Stichstrale kann ein Millfahrzeug nicht hineinfahren weil
sie zu schmal ist und keine Wendemdglichkeit aufweist. Da ein Ausbau der Stichstra-
Re in der geforderten Breite und mit einem Wendehammer fiir die ca. 6 — 8 erschlos-
senen Grundstlicke zu hohe ErschlieRungskosten bedingt und zudem zu einer unnéti-
gen Flachenversiegelung fuhrt, wird davon Abstand genommen, diese Verbindung fiir
Millifahrzeuge zugénglich auszubauen.

Der anfallende Mill der an der Stichstrale gelegenen Grundstiicke, ist an der Ein-
mindung der geplanten ErschlieRungsstrae zur Abholung bereitzustellen. Die gleiche
Regelung gilt fur die Grundstiicke die von den festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten erschlossen werden.

Am Ende der ErschlieRungsstrale ist eine Aufweitung angeordnet als Wendemdglich-
keit flr Millfahrzeuge. Nach Bild 59 RASt 06 entspricht sie dem Flachenbedarf fiir ei-

nen zweiseitigen Wendehammer fiir Fahrzeuge bis 10,00 m Lange ( 3-achsiges Mill-
fahrzeug ).

6.7.7 Telekommunikation

Auf dem Flurstiick 9 / 31 ( Telekom, ca. 1500 m? ) befindet sich eine mobile Umschalt-
kabine ( MUK ). Dieses Grundstiick wird nicht als Flache fiir Versorgungsanlagen aus-
gewiesen, sondern als Mischgebiet. Das Grundstick soll in die Grundstiicksneuord-
nung einbezogen werden.

10.07.20 Satzungsbegriindung .doc Sellin BPlan 2B Ostbahnstralie 02/048 - 30 -



Es ist fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrdger notwendig,
daB Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaBnahmen rechtzeitig mitgeteilt werden.

Die Unterlagen méglicher Bauabsichten sind der Telekom so frith 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, dald die Bauaus-
fihrenden spatestens zwei Wochen vor Beginn beim Bezirksbiiro Netze 29 (BBN 29),
18581 Putbus, AlleestraRe 31, Tel. (038301 84802), aktuelle Informationen uber be-
reits vorhandene Fernmeldeanlagen einholen.

6.8 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Der 6ffentliche Schmutz- und Regenwasserkanal der OstbahnstraRe verlauft tiber die
westlichen Baufelder Ml 1 bis zur Hohe der Ménchguter StraRe. Eine Uberbauung ist
nicht statthaft. Mit der beabsichtigten Bebauung / ErschlieBung ist eine Umverlegung
der Leitungen zu Lasten des Plantrdgers ( nicht der ZWAR ) notwendig und vorzu-
nehmen.

6.9 Griinflachen

In einer Breite von 25,5 m wird parallel zu der Wegeverbindung vom Neuen Weg zum
Siidstrand eine Griinflache festgesetzt mit der Zweckbestimmung Parkanlage. Mit die-
ser Flache und dem Weg in einer Breite von 4,5 m wird der erforderliche Abstand ( 30
m ) baulicher Anlagen zum Wald eingehalten. Sie ist in Abstimmung mit der Forstbe-
hérde zu gestalten. Innerhalb dieser Flache kann der ,Waldspielplatz® des angrenzen-
den Kindergartens neu angelegt bzw. weiter entwickelt werden.

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

Es werden keine Wasserfldchen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwas-
serschutz und die Regelung des Wasserabflusses festgesetzt. Jedoch werden mit
textlichen Festsetzungen Regelungen zum Wasserabflul getroffen.
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6.11 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen oder fiir die Gewin-
nung von Bodenschiatzen

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

6.12 Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

Es werden keine Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald festgesetzt. Mit dem Be-
bauungsplan wird die Umwidmung von Wald zu Siedlungsgebiet und &ffentliche Griin-
flache auf einer GroRe von ca. 2,81 ha, in Abstimmung mit der Forstbehérde, pla-
nungsrechtlich vorbereitet.

Von dieser Flache entfallen 2,16 ha auf Siedlungsgebiet das im Verhaltnis 1 : 3 aus-
zugleichen ist. Daraus resultiert eine Ersatzaufforstungsflache von 6,48 ha.

Von dieser Flache entfallen 0,65 ha auf Griinfliche die im Verhaltnis 1 : 1 auszuglei-
chen ist. Daraus resultiert eine Ersatzaufforstungsflache von 0,65 ha.

Entsprechende Ersatzaufforstungsflachen sind in der Gemeinde Zirkow,

Gemarkung Vierwitz,
Flur 1, Flurstiicke 62/2 ( 1,7680 ha ), 67/2 ( 5,9505 ha ), nachgewiesen.

Die FlachengréfRen beziehen sich auf die fiir die Aufforstung nutzbaren Bereiche der
Flurstiicke. Wasserflachen sind bereits abgezogen.

Diese Flachen sind mit der Gemeinde Zirkow und der Forstbehérde abgestimmt. Die
Umweltvertraglichkeitsvorpriifungen zur Waldumwandlung und Ersatzaufforstung lie-
gen vor.

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

Analog den Festsetzungen des nérdlich benachbarten Bebauungsplanes ,Neuer Weg"“
werden folgende Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft in den Bebauungsplan tibernommen:

- Flachdachflachen als begriinte Dacher

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

- Begriinung baulicher Anlagen

10.07.20 Satzungsbegriindung .doc Sellin BPlan 2B Ostbahnstrale 02/048 - 32 -



- Vollstindige Ausnutzung des baulichen NutzungsmaRes nur bei teilweiser
Dachbegriinung der baulichen Anlagen

- Bewirtschaftung des Niederschlagswassers
- Pflanzgebote ( § 25 a BauGB )
- Erhaltungsgebote ( § 25 b BauGB )

- Ortliche Bauvorschriften

6.14 Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand befindet sich im Plangebiet kein in der Denkmal-
liste des Landkreises enthaltenes Gebdude. Bodendenkmale s. 3.2.

6.15 Sonstige Planzeichen

StraBenverkehrslarm

Wie bereits zu 3.5 Verkehrslarm beschrieben, kénnen die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fir die stadtebauliche Planung nicht eingehalten werden.
Es werden daher Larmpegelbereiche festgesetzt in denen fiir die schalltechnische
Bemessung von AuRenwandbauteilen die festgesetzten Larmpegelbereiche einzuhal-
ten sind.

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

Ein schalltechnischer Einzelnachweis, auf der Grundlage der DIN 4109, unter Beach-
tung der im jeweiligen Einzelfall ggfs. vorhandenen Abschirmung durch vorgelagerte
Gebdaude und aktive LarmschutzmaRnahmen wie Wall und Wand, wird als Ausnahme
ausdriicklich zugelassen.

Luftreinhaltung

Zum Schutz vor den schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes und im Interesse der Luftreinhaltung des Kur- und Erholungsortes
wird festgesetzt, daR Festbrennstoffe nur verwendet werden dirfen, wenn die zulassi-
gen Emissionswerte eingehalten werden.
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6.16 Flachenbilanz /| Kapazitaten

Nr Gebietsart Zahlderzu- Grund- Bauweise Gebiets- % des
lassigen Voll- flachen- grésse Plange-
geschosse zahl m? bietes
1 Mischgebiet (Ml 1) 2 0,4 E 46%
(0,6) a 19.866
2 Mischgebiet (Ml 2) 1 0,25 E 30%
(0,4) 12.846
3 Verkehrsflache 0 4,044 9%
6 Griinflache 6.379 15%
7 Gesamt 0 0 0 100,0%
43.135

Die Planung dient vor allem der Bedarfsdeckung fir Wohnbaugrundstiicke, so daR
raumordnerisch relevante Kapazitatsausweitungen nicht anstehen. Es wird zusétzli-
cher Wohnraum von ca. 35 Wohneinheiten veranschlagt bei in etwa 20 - 30 Vorhaben
in Anlehnung an die bereits vorhandene Bebauung des nérdlich anschlieRenden Bau-
gebietes WeilRer Steg. Da die Vorhaben ausschlieRlich PrivatmaBnahmen darstellen,
laRt 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 Fremden-
verkehrsvermietung eingerichtet wird. Entsprechende Kapazitatsbegrenzungen sind im
Plan und den textl. Festsetzungen vorgenommen worden.

- Mit der Flachenbilanz werden grobe Anhaltswerte fur weitere Planungen, beispielswei-
se der Ver- und Entsorgung geliefert. Es bleibt jedoch der privaten Initiative iberlas-
sen, inwieweit die planungsrechtlich zuldssigen Nutzungsmdéglichkeiten ausgeschopft

werden. Die ermittelten Werte dienen lediglich der Einschatzung einer méglichen Ent-
wicklung.

7.0  Ortliche Bauvorschriften liber Gestaltung

Im Rahmen der Fortentwicklung der Bauleitplanung fiir das Gemeindegebiet Sellin
wird deutlich, dal fir Teilbereiche des Gemeindegebietes unterschiedliche Gestaltan-
forderungen zu erfiillen sind. Als Gestaltungsschwerpunkte bilden sich die léandlichen
Bebauungsformen von Alt - Sellin sowie die sog. griinderzeitliche Baderarchitektur der
WilhelmstraBe als typisch Riigener Bebauungsformen heraus. Das Plangebiet gehort
nicht zu diesen Gestaltungsschwerpunkten. Es liegt eher im Ubergang zu den neuzeit-

lichen Bebauungsformen, die sich bei dem Bau der Siedlung Am Wald herausgebildet
haben.
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Trotzdem sollen die neu hinzukommenden Geb&ude an die traditionellen Bauformen
ankniipfen. Diese haben sich zu einem Markenzeichen des Ortes und der Region ent-
wickelt und sollen, in auch moderner zeitgemaRer Form, weiter entwickelt werden.

Es ist eines der Planungsziele diese typischen Siedlungsstrukturen in einer zeitgema-
Ren Art und Weise im Plangebiet darzustellen. Hierzu dienen neben der Differenzie-
rung des baulichen NutzungsmaRes, der Festlegung der Bauweise auch die Ortlichen
Bauvorschriften. Die &rtlichen Bauvorschriften differenzieren zwischen den méglichen
eingeschossigen Baukérpern ( Fischer — Bauern Siedlung ) und den mdglichen zwei-
geschossigen Baukérpern (sog. grinderzeitliche Baderarchitektur ).

Die Ortlichen Bauvorschriften sollen eine erkennbare Verwandschaft der Baukérper in
Anlehnung an die beschriebenen Siedlungsvorbilder erreichen. Die Bauvorschriften
erstrecken sich neben den wesentlichen Gestaltmerkmalen wie Farbe und Material der
Décher auch auf Aussagen zu Anbauten wie Balkonen, Loggien und Veranden sowie
Grundstiickseinfriedungen. Dabei lassen die Ortlichen Bauvorschriften den Bauherren
und Architekten geniigend Raum fiir eigene Initiativen zur Neuinterpretation der histo-
rischen Bauformen.

Die hohe touristische Frequentierung des Gebietes ( Strandzugang ) begriindet die
Notwendigkeit von Gestaltungsvorschriften zu Werbeanlagen und zusétzlichen Bau-
teilen (Antennen).

Weiter werden Aussagen zur Gestaltung der Einfriedungen getroffen im Interesse ei-
nes harmonischen, abgestimmten Erscheinungsbildes des StraBenraumes im Hinblick
auf die starke fremdenverkehrliche Nutzung dieses Gebietes.

Die Aussagen zur Begriinung baulicher Anlagen dienen der Verzégerung des Regen-
wasserabflusses und der Einfligung in die gegebene Waldkulisse.

Der genaue Wortlaut der Ortlichen Bauvorschriften tiber Gestaltung wird auf der Plan-
zeichnung mit aufgefihrt.

Die Ortlichen Bauvorschriften lassen den Bauherren und Architekten geniigend Raum
fur eigene Initiativen und setzen lediglich einen gestalterischen Rahmen.

8.0 Einzelfallpriifung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchge-
fihrt. 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.
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8.1. Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes, zu-
sdtzlicher Bedarf an Grund und Boden

Das wesentliche Planungsziel ist der AbschluB der strukturellen Wandlung dieses
Teiles von Sellin zwischen Siedlung am Wald und Kindergarten und die Bereitstellung
von Baugrundstiicken als Mischgebiet.

Der zusétzliche Bedarf an Grund und Boden betragt ca. 1,98 ha innerhalb des Plange-
bietes mit einer GesamtgréRe von ca. 4,3 ha.

Zuséatzlicher Bedarf an Grund und Boden ist begriindet mit der zentraldrtlichen Ziel-
stellung der Landesplanung fiir die Gemeinde, den Bedarfsnachweisen zur Baufla-
chenentwicklung und den Darstellungen 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 Innentwicklung des Ortes gestérkt. Zentral ge-
legene, unbebaute Flachen werden genutzt. Die vorhandene Infrastruktur wird effekti-
ver ausgelastet. Zusétzliche 6ffentliche ErschlieBungsmalRnahmen und Beanspru-
chung von Fléchen im freien Landschaftsraum werden vermieden. Evtl. beriihrte Bo-
dendenkmale werden geborgen und dokumentiert.

8.4 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfithrung der Planung verbleiben die Flachen im Zentrum des Ortes und
die gut ausgebaute Infrastruktur ungenutzt. Die stédtebaulichen Ziele und raumordne-
rischen Vorgaben fiir die Gemeinde werden nicht erreicht. Der Bevélkerungsriickgang
wird weiter verstéarkt. Die bendétigten Baugrundstiicke werden dann an anderer Stelle
erschlossen, ggfs. mit héherem ErschlieBungsaufwand, schlechterer Integration in den
bestehenden Siedlungsraum und unter stérkerer negativer Beeinflussung der Um-
weltmerkmale.

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-
nungsmdglichkeiten nicht in Betracht.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Fléachennutzungsplanes fiur die Gemeinde
Sellin hat eine ausfiihrliche Standortdiskussion flir Bauflachen stattgefunden. Im Er-
gebnis dieser, auch unter natur- und kistenschutzfachlichen Gesichtspunkten, ge-
fuhrten Diskussion, wurde dieser Standort als geeignet anerkannt. Geeignetere Stand-
orte sind im Gemeindegebiet rar wegen der erheblichen Schutzgebietsauweisungen (
Trinkwasser, Kiste, Ldrm, Natur) und den zunehmenden Entfernungen zu den vor-
handenen Gemeinbedarfseinrichtungen ( Schule, Kindergarten ) und Versorgungsein-
richtungen. Insofern gibt es keine alternative Planungsmdéglichkeit.

9.0 Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Nach erfolgter ErschlieRung ist mit einer ziigigen Umsetzung und Realisierung des
Baugebietes zu rechnen.

10.07.20 Satzungsbegriindung .doc Sellin BPlan 2B Ostbahnstrake 02/048 - 39 -



9.1

Bodenordnende MafRnahmen

Zur Durchflihrung 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

Nach bisherigem Planungsstand werden der Gemeinde keine Kosten entstehen.

10.0 BeschluB- und Bekanntmachungsdaten

Aufstellungsbeschluf am 15.12.2009 Az. 0147/09

Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB vom 15.02.2010 bis einschlieRlich
18.03.2010

Behérdenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB vom 11.02.2010 bis einschlieRlich
18.03.2010

Auslegungsbeschlu® am 27.04.2010 Az. ........cuee.....

Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 2 BauGB vom 31.05.2010 bis einschlieRlich
06.07.2010

Behdérdenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB vom 26.05.2010 bis einschlieBlich
06.07.2010

Satzungsbeschluf® am 20.07.2010 Az. .......cc.cc......

Sellin, den 20.07.2010
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