OSTSEEBAD SELLIN

BEBAUUNGSPLAN NR. 2A
"SIEDLUNG AM WALD"

UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
UBER GESTALTUNG

UBBEBRSICHTSPLAN LANDKREIS RUGEN
= =T 3 O —

=he "
4 L "
= _*N ‘
o

= r 20 rCD R - “
vnma®stablich

Fassung vom 28.03.1995
Erganzt am 30.08.1995

SATZUNGSEXEMPLAR . /&0 feen

Ergénzt am 30.08.1995 gem. Genehmigungsverfiigung des Ministeriums fir Bau-, Landes-
entwicklung und Umwelt M-V und gem. BeitrittsbeschluB der Gemeindevertretung Sellin
vom 30.08.1995

Entwurfsbearbeitung:

Heinrich Vulter Architekt und Stadtplaner
An der Junkernwiese 7 30926 Seelze
Telefon 05137/3236 Telefax 05137/91371

130/085 02/047/19 vu/cs 30.08.1995




1.0
1.1
2.0
2.1
Z1.1
2.1.2
2.1.3
2.1.4
22
2.3
2.4
2.5
3.0

3.1
32
3.3
34
4.0
4.1
4.2
4.2.1
4.3
4.4
4.5
4.6
4.7
4.8
4.9

4.10
5.0
3.1
5.2
5.3
54
5.5

Planungserfordernis.............ooiiiiuiiiiiiiieeeeee e 3
Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes........................... 3
Lage im Raum ..o e 4
BOSTANA <o 1 ssmmssinsais o smmmmmcans s memus s 1 ssoamssons s 115 ¥ASEHREELS S S5 AHHSAS 35558320 s 5
Vorhandene ErschlieBung .................ccoooiiiiiiiiieeeeeeeeeee 5
Vegetationsbestand...........cocoeeeiiiiiiiiiiiiii e 6
Altablagerungen............coviiiiiiiiiiiiii e 7
BRUBIUI csciiss s 30550050 e mmcmmns momrpcrs 11 raommsminsna s 45 SERSSERS 9 SHBEELER 18 85455 55000 8
Einbindung in den landschaftlichen Zusammenhang........................... 8
Kartengrundlage ...........cccocooeeiiiii e 9
Raumlicher Geltungsbereich..............ooouvviiiiiiioiieeeeeeeeeeeeeeeen 9
Abwigungserhebliche Gegebenheiten...................uuueueeieeeeeeeaeennnn.. 9
Uberértliche Planungen und nach anderen gesetzlichen Vor-

schriften nachrichtlich zu iibernehmende Planungsinhalte................. 10
Ziele der Raumordnung und Landesplanung ...............ccceeeeeeeeennnnn... 10
Entwicklungstendenzen..................oeeeiiiiiiiiiin e 12
Bestehende Baurechte....................o e 13
EntwicklungsSgebot .........ooouiiiiiiiiiii e 14
Stadtebauliche Ziele.........ccccuviiiiiiiiiiiiiiiiieeeee e, 14
Art der baulichen NUtzung.................ccoooooiiiiiiiiiiiiee, 14
Flichenbilanz............ccccooooiiiiiiiiiiiiiieeeee T ———— 16
SpielplatznaChWeis. ...........oooeeiiiiiiiiiiiiiiii e 18
MaB der baulichen NUtzung............ccccooviiimoieeieeeeeeeeeeeeeeeen 18
BAIIWEISE. . sx54: 550 mmesecnns e smnmwmenn s cnsuns s s messans s s o5 s ssamanas s s 5as e o2 8§ eEEssRLRS 19
Baulinien, Baugrenzen, iiberbaubare Flachen............coovvevvunevueeiinn.. 19
Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung.................c..coocvvveevevennn. 19
DenkmalSChutz.........ccooiiiiiiiiiiiiiiii e 22
Fldchen fiir Wald............oooooiiii e, 23

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft....................iiiieee e 23
IMmisSIONSSCRULZ ....ooovvviiiiiiiiiiiii e 25
IO TGETIMICINIT wocunc s s nomasminsi i  smmemon « oo s 3 ermapasesss s 4 S £ 5 UGS 8 1 5 R 21
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) ..., 27
Fuf3-, Rad- und Wanderwege..................ccooovviiiieieiiiiie e 28
Ruhender Verkehr ..........cocooooiiiiiii e 28
Kraftfahrzeugverkehr. ..o 28
ENergleversOrUNE......cooviiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee e 30

N vt AA A i A AR sAAe




5.6
] 5.7

5.8
: 5.9

5.10
/ 5.11
3 6.0
J 6.1
| 6.2
| 6.3

W aSSETVEISOTZUNE..ceuiiiiiiiiiii ettt et e et et et e e, 30
Abwasserbeseitigung/Oberfldchenentwisserung..........cc.cceeuvennnnn..... 30
LOSChwWasServersOrgUNE......c.ovuuiiuiiiiieieiee ettt e e eeaaaaas 31
Elektrizit AfS VEISOIEUNG: . i ciiacismssiasmmiin s sicisssss 1553 5 4 sA0RIBESEESITE4 8 e s wan 31
Toeeleoke0MM ..cceuiiii it 31
IMETTTDOSETIIN - . oos i 5 sisiosiis e s 5imb a4 5§ ARSHEH543 5 55 HEHEAS 3 5 TFEHS 425 4 2 32
Durchfiihrung des Bebauungsplanes............cccoeeeieiiiiiiiiiiniinninnnnn, 32
Bodenordnende MaBoalmien. ... o s sy 32
Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten........................... 32
BeschluB3- und Bekanntmachungsdaten.............cc..coooiiiiie, 33

C_11i_ NN IN AT AN Nno 1N0NK 2



Begriindung fiir den Bebauungsplan Nr. 2 A "'Siedlung am Wald" und Ortlicher Bauvor-
schriften iiber Gestaltung in der Gemeinde Ostseebad Sellin, Amt Monchgut-Granitz,
Landkreis Riigen

1.0 Planungserfordernis

Die seit den gesellschaftlichen Veranderungen 1989/90 zu verzeichnenden strukturellen Neuord-
nungs- und Entwicklungsdenzen in der Gemeinde Sellin und dem regionalen Umfeld erfordern
Konzepte zur Bereitstellung von Wohnbauland und Bauflidchen fiir die Unterbringung des ortli-
chen Versorgungshandwerkes, dal wegen der besonderen Sensibilitit der urspriinglichen Kur-
und Seebadeortanlage nicht in die historische Ortsstruktur pat. Mit dem Bebauungsplan Nr. 2 A
soll den Belangen der Wohnraumversorgung und den Belangen der 6rtlichen Wirtschaft entspro-
chen werden. Hinzukommt die Bereitstellung von Bauland zur Erfiillung der zentralortlichen
Funktion des Ortes der fiir die angrenzenden Gemeinden bis zur Gemeinde Thiessow Versor-

gungsfunktionen mit zu iibernehmen hat.

Der hohe ErschlieBungsgrad und die besonderen Zentralitdtsmerkmale des Plangebietes sowie die
bereits begonnene bauliche Entwicklung prédestinieren das Plangebiet als zukiinftigen Wohn- und
Arbeitsschwerpunkt in der Region. Dabei sind die wesentlichen Interessen der Gemeinde Sellin
hinsichtlich der Bereitstellung von Wohnraum und der Einrichtung ortlicher Versorgungseinrich-
tungen und Arbeitsplidtze den Belangen von Naturschutz und Lanc}schaftspﬂege zumindest gleich-

zusetzen.

Die Gemeinde hat das Rechtsetzungsverfahren fiir den Bebauungsplan Nr. 2 A "Siedlung am
Wald" und dazugehoriger Ortlicher Bauvorschriften eingeleitet, damit eine bereits in den 70er Jah-
ren begonnene stddtebauliche Entwicklung zum AbschluBl gebracht werden kann. Dabei soll das
urspriingliche gestalterische Konzept von einem stadtischen Ansatz einer moglichst groBflachigen
Prisentation von Gebduden umgestellt werden auf einen landschaftlichen Bezug, der jedoch neu-

zeitliche Bebauungsformen nicht ausschlieBen soll.

1.1 Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

- Weiterentwicklung der begonnenen Wohnbebauung mit hohem gestalterischen Anspruch
- Verbesserung des Wohnumfeldes des vorhandenen GeschoBwohnungsbaus

- Handel, Dienstleistung, nicht wesentlich storendes Gewerbe entlang der B 196

- planungsrechtliche Sicherung von Flichen fiir Gemeinbedarf

- Beriicksichtigung der Larmemissionen der B 196
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- Festsetzung von MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

2.0 Lage im Raum

Die Insel Riigen ist dem Festland Mecklenburg-Vorpommern norddstlich vorgelagert und er-
streckt sich weit in die siidliche Ostsee. Das Ostseebad Sellin auf der Insel Riigen liegt in etwa auf
Hohe der Stadte Stralsund, Kiel, St.-Peter-Ording.

Die Anbindung an das iiberortliche Verkehrsnetz erfolgt iiber die bei der Kreisstadt Bergen, von
der Europastrae 251 (B96) abzweigende Bundesstrae 196. Die Anbindung an das iiberregionale
Eisenbahnnetz erfolgt mittels einer Kleinbahn (Rasender Roland) iiber Binz, Putbus oder Bergen.
Sowohl die Bundesstra3e als auch das Eisenbahnnetz endet im siidlich gelegenen Ostseebad Goh-

ren.

Regional betrachtet gehort Sellin zu den 4 klassischen Ostseebadeorten Binz, Sellin, Baabe und
Gohren. Sie haben seit der Jahrundertwende die wirtschaftliche Entwicklung Siidost-Riigens
durch einen enormen Aufschwung im Fremdenverkehrswesen und als Kur- und Seebadeorte we-

sentlich bestimmt.

Das Plangebiet liegt langs der B 196 zwischen Baabe und Sellin. Es erstreckt sich von der Bun-
desstraBe 196 in ostlicher Richtung den Siidwesthang hinauf bis zur ErschlieBungsstrae des
Cliff-Hotels. Wesentliche Orientierungspunkte sind der Ostbahnllof Sellin (sowie das Heizkraft-
werk) im Norden des Plangebietes und das Cliff-Hotel im Siiden des Plangebietes.

Sellin, als einer der bedeutenden Badeorte Siidost-Riigens, bildet einen unverzichtbaren Bestand-

teil des Biosphérenreservates Siidost-Riigen. Das Plangebiet gehort zur Schutzzone III. Der her-

ausragende landschaftliche Wert Siidost-Riigens und die Ausweisung als Biosphirenreservat be-

dingen einander gegenseitig. Die Ausweisung als Biosphirenreservat entspricht dem Konzept des

UNESCO-Programmes, in dem es um Modellregionen mit nachhaltiger Wirtschaftsentwicklung

im Sinne der Forderungen des Umweltgipfels von Rio geht.

Die Unterschutzstellung bezweckt u.a.

1. Den Schutz, die Pflege und Entwicklung dieser in Mitteleuropa einzigartigen Kulturland-
schaft,

2. den Schutz der Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes,

3. die Erhaltung der Nutzungsfihigkeit der Naturgiiter und der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes durch die Entwicklung von praktischen Modellen &kologischer Landnutzung in
Landwirtschaft, Waldwirtschaft, Fischerei, Erholungs- und Verkehrswesen unter Beriick-

sichtigung landschaftstypischer historischer Siedlungs- und Landnutzungsformen.
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2.1 Bestand

Das Plangebiet ist bereits teilweise erschlossen und bebaut. Ca. 275 Wohneinheiten in iiberwie-
gend 5-geschossiger Plattenbauweise, aber auch zu einem geringen Teil in privaten Einfamilien-
heimen sind vorhanden. Zur Zeit sind weitere 6ffentlich geférderte Wohnungen 6stlich dem Kie-
fernweg im Bau und ca. 35 Wohnungen die als Eigentumswohnungen an Einheimische vergeben
werden sollen sind beantragt.

Zu den vorhandenen Wohnungen sind bereits im Plangebiet vorhanden: eine neu errichtete Tank-
stelle sowie das sog. Clubhaus, daB als urspriingliche Ferieneinrichtung als groBflichige Uber-
bauung gemeinsam mit den 5-geschossigen Plattenbauten das Bild der Siedlung und des Land-
schaftsraumes priagt. Hinzukommt, in etwa im Zentrum der vorhandenen Wohnbebauung, eine

Verkaufseinrichtung.

Der Bestandsplan zeigt, daB ein GrofBteil der baulichen Anlagen iiber verschiedenen Flurstiicken
errichtet wurde. Ebenso verlduft die vorhandene ErschlieBung einschlieBlich der im Erdreich ver-
legten Leitungen nicht entsprechend den vorhandenen Grundstiickszuschnitten. Hier sind Grund-

stiicksteilungen und Neuordnungen bzw. freiwillige Umlegungen notwendig.

Die derzeitige Nutzung im Plangebiet ist Allgemeines Wohngebiet. Die baulich nicht genutzten
Fldchen sind landwirtschaftlich nicht mehr bewirtschaftet und liegen brach. Den sog. Plattenbau-
ten ist nach Westen eine Kiefernschonung vorgelagert.

Eine fremdenverkehrliche Nutzung findet bis auf eine geringfiigige Privatvermietung in nennens-
wertem Umfang nicht statt.

Die Tankstelle und die Verkaufseinrichtung sind zur Zeit die einzigen Arbeitsplitze im Plangebiet.

2.1.1 Vorhandene Erschliefung

Die ErschlieBungsstraBe des im Siiden des Plangebietes gelegenen Cliff-Hotels von der Ostbahn-
straBe aus bildet zur Zeit die HaupterschlieBungsstraBe fiir das vorhandene Wohngebiet. Die An-
bindung an das iiberortliche Verkehrsnetz der B 196 erfolgt iiber die Ostbahnstrae und den
Knoten OstbahnstraBe B 196. Die neu errichtete Tankstelle ist indirekt iiber einen spéter auszu-
bauenden Anschlu an die B 196 angeschlossen. Die innere ErschlieBung des Wohngebietes er-
folgt iiber eine ausgebaute StichstraBe in der Mitte des Wohngebietes sowie iiber eine Zufahrt zu
einer groBeren Parkplatzfliche im Norden des Plangebietes. Von den vorhandenen Straen fiihren
Wege zu den einzelnen Gebdudeaufgingen. Das Plangebiet ist mit einem Netz von provisorischen
Wegen durchzogen, die zum Teil von einer vorhandenen, siidlich des Plangebietes gelegenen
StichstraBe und zum Teil von der B 196 in das innere des Plangebietes zu den Wohnungen und
Einstellpldtzen verlaufen. Im Laufe der Zeit haben sich FuBwege zur B 196, die dann parallel zur

B 196 Richtung OstbahnstraBe verlaufen, herausgebildet.




T

Die ausgebauten Verkehrsflachen sind asphaltiert mit Hochborden und die Gehwege mit Geh-
wegplatten gepflastert. In den ausgebauten fertig hergestellten Bereichen ist eine StraBenbeleuch-

tung vorhanden.

Der Bestandsplan zur Generalentwisserung Sellin stellt die vorhandenen Entwisserungsleitungen
nicht dar. Die Stellungnahme der Nordwasser GmbH im Zuge der ersten Beteiligung der Triger
offentlicher Belange kennzeichnet den vermutlichen Verlauf verschiedener Schmutz- und Regen-
wasserleitungen ohne Benennung der Querschnitte, deren Bestand und Funktion noch aufzuneh-
men ist. Aus den vorliegenden Unterlagen wird deutlich, dal eine Schmutzwasserleitung parallel
zur B 196 mit FlieBrichtung Sellin verlegt worden ist und eine weitere Leitung aus dem Garagen-
hofbereich siidlich des Plangebietes und stlich der Tankstelle die Baugebiete diagonal durch-
schneidet. Der vorhandene Wohnungsbestand ist an das ErschlieBungsnetz angeschlossen. Im

Zuge der Baufreimachung sind ggfs. Entwisserungsleitungen auszubauen und neu zu verlegen.

Trinkwasserleitungen verlaufen ebenfalls parallel zur B 196 sowie zur ErschlieBungsstrae zu
dem Cliff-Hotel. Eine Leitungsfithrung zu den einzelnen Aufgingen ist nicht dargestellt, jedoch

vorhanden.

Die Elektrizitatsversorgung erfolgt iiber ein 20 KV-Kabel, daBl das Plangebiet vom Ostbahnhof
kommend in Richtung Cliff-Hotel verlaufend in etwa diagonal durchschneidet. Hier sind ebenfalls
im Zuge der Baufreimachung die notwendigen Umlegungen erforderlich. Die Unterverteilung er-

folgt iiber 0,4 KV-Anlagen, die im wesentlichen entlang der vorhandenen Bebauungen verlaufen.
Zur telefonischen Versorgung (Telekom) liegen noch keine Bestandspline vor.

Eine zentrale Gasversorgung zur Beheizung besteht ebenfalls noch nicht.

2.1.2 Vegetationsbestand

Die Vegetation des Plangebietes wird gekennzeichnet durch die Allee im Westen und den Hochu-
ferwald im Osten. Die Gebiete zwischen diesen groBriumig landschaftsprigenden Vegetations-
formen wurden landwirtschaftlich genutzt bis zu dem Zeitpunkt, zu dem mit der Bebauung in
GroBtafelbauweise begonnen wurde. Seitdem die landwirtschaftliche Nutzung aufgegegen wurde,
ist das Gebiet brachgefallen. Im AnschluB an die erfolgte Wohnbebauung wurde zu der B 196 hin
eine groBflichige Kiefernpflanzung vorgelagert. Einzelbdume stehen im Bereich der vorhandenen

Bebauung.

Uber einen Griinordnungsplan des Biiro Evert, Garten- und Landschaftsarchitekt, ist eine Be-
standsaufnahme und Eingriffsbewertung erfolgt (Datum 06/06/94).
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2.1.3 Altablagerungen

Hinweise auf Altablagerungen im Plangebiet liegen vor. Die fraglichen Bereiche liegen im siidli-
chen Teil des Bebauungsplangebietes vor allem in dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet in

offener Bauweise. Die Gebiete sind gesondert gekennzeichnet A B

Zur Feststellung ob mit der vorgesehenen Nutzung eine Gefahr fiir die Nutzer entsteht und die
vorgesehene Nutzung mit einer vorhandenen oder vermuteten Altlast unvereinbar und deshalb un-
zuldssig ist, hat die Gemeinde eine orientierende Untersuchung von altlastverdichtigen Flichen
und Bewertung und Feststellung des weiteren Untersuchungs-, des Sicherungs- und des Sanie-
rungserfordernisses (Gefdhrdungsabschitzung) in Auftrag gegeben. Das Gutachten wurde von
dem Ing.-Biiro fiir Baugrund und Altlastuntersuchung Weisse in 18528 Kaiseritz/Riigen erstellt.
Das Gutachten wird Bestandteil der Begriindung. Die SchluBfolgerungen und der aufgezeigte
Handlungsbedarf des Gutachtens werden in die Planzeichnung, die Textfestsetzungen und die

Hinweise iibernommen.

Das Gutachten stellt fest, daB von der Mehrzahl der Ablagerungen keine Umweltgefahrdung aus-
geht. Hier sind nur Baustoffreste oder humose Sande verkippt worden, die derartig nicht relevant
sind. Eine Behinderung bei der Griindung von Gebduden oder anderen baulichen Anlagen sowie
die Beeintrachtigung der kiinftigen Nutzung ist innerhalb dieser Teilflachen und fiir andere Areale
nicht auszuschlieBen, so dal dem Grundstiick insgesamt eine Wertminderung bescheinigt werden
muB. Der groBere zusammenhingende Bereich dieser Ablagerungen ist in der Planzeichnung als
Fliche A gekennzeichnet.

-

Eine Umweltgefdhrdung geht von der in der Planzeichnung mit B gekennzeichneten Fliche
aus. Die Analysen des hier abgelagerten Abfalls, vorwiegend privater Haushalte, ergab eine
Schwermetallkontamination. Besonders Blei liegt in einer Konzentration vor, die eine Sanierung
erforderlich macht. Die Untersuchungen haben weiterhin gezeigt, daB die Schwermetalle nicht
mobil sind. Sie lassen sich kaum 16sen und wurden deshalb nicht in das unterlagernde gewach-
sene Erdreich eingetragen. Da durch die Exposition der Altablagerung auerhalb einer Trinkwas-
serschutzzone direkt keine Ressourcen gefahrdet sind, ist trotz der Hohe der Kontamination kein
unmittelbarer Handlungsbedarf gegeben. Im Hinblick auf die Tatsache, dal das Gebiet demnéchst
mit Wohnhdusern bebaut werden soll, wird jedoch eine weiterfiihrende Untersuchung empfohlen.
Fiir derartige Altablagerungen mit einem hohen Anteil organischer Inhaltsstoffe ist die Gasbildung
nicht ausgeschlossen. Giftige und explosive Gase sind moglich. Die Gasentwicklung wird for-
ciert durch hohere Temperaturen in sommerlicher Jahreszeit. Aus diesem Grunde waren Gasmes-
sungen zum Untersuchungszeitpunkt wenig sinnvoll. Es wird vom Gutachter empfohlen, die
Untersuchung im Juni/Juli durch Gasmessungen zu erginzen. Damit kann geklart werden, ob von
der Ablagerung eine direkte schiadigende Wirkung auf den Menschen ausgeht. Wird keine Gasbil-
dung nachgewiesen, kann die Ablagerung vor Ort verbleiben. Sie sollte mit einer 1m michtigen

Schicht bindiger Erdstoffe nach MaBgabe des Gutachtens bedeckt werden. Diese Versiegelung
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verhindert die Auswaschung von Schadstoffen durch versickernde Niederschldge und den Kon-
takt von Lebewesen mit der Ablagerung. Eine Bebauung dieses Areals ist nur mit aufwendigen
baugrundverbessernden MaBnahmen moglich. Fiir Gebaude empfiehlt sich die Pfahlgriindung.
Verkehrstrassen sind auf Geotextil zu griinden.

Das Volumen des Ablagerungskorpers B 4Bt sich auf ca. 9.000 cbm festlegen (Flache ca.
3.000 gm; durchschnittliche Machtigkeit 3m). Auf dem Grundstiick innerhalb des B-Plangebietes
liegen davon ca. 4.000 cbm (Fléche ca. 1.350 qm; durchschnittliche Méchtigkeit 3m). Beim Ent-
schluB zum Bodenaustausch ist fiir eine Umlagerung auf eine geordnete Deponie innerhalb des
Kreisgebietes Riigen mit geschitzten Gesamtkosten von 1 Mio. DM zu rechnen (110,-- DM je
cbm Abfall, Einlagerung und Transport).

2.1.4 Baugrund

Das Plangebiet iiberdeckt einen Teil der weichselspatglazialen Stauchendmorine die sich von der
Granitz im Norden bis zum Monchgraben im Siiden erstreckt. Der Baugrund wird allgemein als

tragfahig angesehen.

Das Plangebiet fillt von der Stauchendmorine im Osten zur ebenen Grundmoréine im Westen. Der
Hohenunterschied betrdgt ca. 18 m. Die Geldndeneigung ist im Siiden stirker ausgeprégt als im

Norden des Plangebietes.

Das o.g. Bebauungsgebiet liegt in einer grundmorinen Landschaft der jiingsten Vereisungsphase
der Weichselkaltzeit, die im Osten von einer kiistenparallel verfaufenden Stauchendmorine der
"Granitz" begrenzt wird. Oberflichennah wurden 3 - 4 m méchtige Sandsedimente kartiert, die
vom Geschiebemergel der Grundmoréne unterlagert werden. Sand und Geschiebemergel sind ge-
nerell tragfidhige Boden. Der ungedeckte Grundwasserleiter 1 ist im gesamten Planungsgebiet
verbreitet. Er fiihrt saisonabhingig Grundwasser und ist gegen flachenhaft eindringende
Schadstoffe nicht geschiitzt. Die GrundwasserflieBrichtung orientiert sich an einer NW-SE verlau-
fenden Grundwasserscheide sowohl in nordlicher Richtung zur Ostsee als auch nach SW zum

Selliner See.

2.2 Einbindung in den landschaftlichen Zusammenhang

Das Plangebiet bildet den siidostlichen abschlieBenden Hohenriicken der Steiluferzone von Binz
bis Baabe. Ostlich an den Planbereich schlieBt sich der siidlichste Ausliufer des Hochwaldgebie-
tes der Granitz an mit dem dazugehdrigen Steilufer und vorgelagertem Strandbereich zur Ostsee.
Siidlich jenseits des Monchgrabens beginnt die Bebauung von Baabe mit dem daran siidlich an-
schlieBenden Landschaftsraum Baaber Heide/Monchgut. Westlich der B 196 und Kleinbahn-
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strecke schlieBt das Vorland zum Selliner See an mit typischem Landschaftscharakter in Weide-
bewirtschaftung. Der nordliche Planbereich ist bereits ein Teil des Siedlungszusammenhanges
Sellin, der gekennzeichnet wird durch den Schornstein des Heizkraftwerkes und die Bebauung

der Sonderschule.

Die groBriumig landschaftspriagende Vegetation wird durch die Allee im Westen und den Hochu-
ferwald im Osten des Plangebietes gepragt.

2.3 Kartengrundlage

Das Plangebiet einschlieBlich Topographie und soweit erkennbar Leitungsbestand ist von einem
offentlich bestellten Vermessungsingenieur komplett aufgemessen worden. Der Bearbeitungs-
stand ist Februar 1993.

Der Vegetationsbestand ist im Zuge der Bewertung zu dem Griinordnungsplan aufzunehmen.

2.4 Réiumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 A "Siedlung am Wald" und Ortlicher
Bauvorschriften iiber Gestaltung wird wie folgt begrenzt: |

im Norden  durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 138/, 138/6, 138/7, 138/10, 134/1,
einen Teilabschnitt der nordlichen Grenze des Flurstiickes 135/2, und der nordli-

chen Grenze des Flurstiickes 7,

im Osten durch die ostliche Grenze des Flurstiickes 7, 136/2, 137, 138/14, 139, 140,
141/15, 141/11, 141/5 und 141/12,

im Siidwesten und Westen durch die dstliche Fahrbahnkante der B 196 bzw. im Einmiindungsbe-
reich der zukiinftigen ErschlieBungsstraBe bis zur westlichen Grenze der Stralen-
parzelle B 196 und die westliche Grenze des Flurstiickes 138/2.

Die genannten Flurstiicke befinden sich in der Flur 4 Gemarkung Sellin.

Das genannte Flurstiick 7 im Norden des Plangebietes befindet sich in der Flur 3 Gemarkung
JagdschloB.

2.5 Abwigungserhebliche Gegebenheiten

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes sind die folgenden Gegebenheiten besonders in der Ab-

wiagung zu beriicksichtigen:
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3.0

Bedarf an Wohnraum

Bedarf an Gewerbeflichen, die das Wohnen nicht wesentlich storen
Neuordnung der ErschlieBung unter Einbeziehung der B 196
Wohnumfeldverbesserung

Baugestaltung

Belange des Naturschutzes.

Uberortliche Planungen und nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften nachrichtlich zu iibernehmende Planungsinhalte

Raumbedeutsame iiberdrtliche Planungen liegen fiir das Plangebiet nicht vor.

Es liegen folgende iibergreifende Planungen vor:

3.1

das Erste Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern, seit Juli 1993
das Strukturkonzept Riigen, liegt in der iiberarbeiteten Fassung vom Mai 1991 vor
der Sachstandsbericht zur Kreisentwicklungsplanung liegt seit Mérz 1993 vor
iibergeordnete Tourismuskonzepte und Verkehrskonzepte werden zur Zeit diskutiert
ein Landschaftsrahmenplan fiir das Gebiet liegt noch nicht ‘vor

ein Griinordnungsplan liegt vor

der F-Plan Sellin wird zur 6ffentlichen Auslegung vorbereitet

ein Bebauungsplanvorldufer liegt nicht vor

ein Denkmalpflegeplan liegt nicht vor bzw. Baudenkmale sind nicht vorhanden
Leitungsbestandspléne existieren unzusammenhéngend und in verschiedenen MaBstiben
eine Gefdhrdungsabschitzung hinsichtlich der Altablagerungen wird vorbereitet

eine schalltechnische Untersuchung der Larmemissionen der B 196 liegt noch nicht vor.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

In seiner Stellungnahme vom 21.05.1991 zum Entwuf des Flichennutzungsplanes Sellin teilt der

Wirtschaftsminister des Landes Mecklenburg-Vorpommern mit: "... nach den gegenwirtigen

Vorstellungen zu den landesplanerischen Programmen des Landes M-V kann davon ausgegangen
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werden, daB die Gemeinde Sellin mit der Gemeinde Baabe einen gemeinsamen ldndlichen Zen-
tralort darstellen wird. In der weiteren Entwicklung wird die Gemeinde Sellin fiir die angrenzen-
den Gemeinden bis zur Gemeinde Thiessow Versorgungsfunktionen mit iibernehmen, dafiir sind

Flachen fiir den Gemeinbedarf vorzusehen. ..."

Der Entwurf des Ersten Raumordnungsprogrammes fiir das Land M-V vom Juni 1992 stellt Sellin
als Raum mit besonderer natiirlicher Eignung fiir Fremdenverkehr und Erholung dar. Teile des
Gemeindegebietes sind als Vorrangraum "Naturschutz und Landschaftspflege" dargestellt. Diese
Darstellungen beziehen sich hauptsichlich auf die Schutzzonen I und II des Biosphirenreservates.
Das Strukturkonzept Riigen ordnet der Gemeinde Sellin weiterhin besondere Entwicklungsaufga-
ben zu wie Erholung und Tourismusentwicklung bei nachhaltiger Beriicksichtigung kulturhistori-
scher Auspragungen. Dazu konnen GroBvorhaben in verdichteter Bauweise entwickelt werden
und Erholungs- und Tourismusentwicklung bei vorrangiger Sicherung von Naturhaushalt und
Landschaftsbild.

Die Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung zu dem Bebauungsplan im
Rahmen der Planungsanzeige gem. Landesplanungsgesetz § 21 Abs. 1 vom 17.03.93 lautet wie
folgt: "... mit dem B-Plan Nr. 2 A wird eine stidtebauliche Abrundung des gegenwirtig aus
Wohnblocken in Plattenbauweise bestehenden Wohngebietes erreicht. Entsprechend den ausge-
wiesenen Wohnungseinheiten von noch zu errichtenden 302 Wohneinheiten fiir Wohnzwecke
wird der Schwerpunkt des Wohnungsbaus in der Gemeinde an diesem Standort realisiert. Gegen
die ausgewiesenen 151 Wohneinheiten fiir Ferienwohnungen bestehen wie fiir den gesamten B-
Plan Nr. 2 A aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung keine Bedenken. Das ausge-

wiesene Plangebiet entspricht dem Entwurf des F-Planes der Gemeinde..."

Die Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung Greifswald vom
24.08.1994 fiihrt u.a. folgendes aus:

Entsprechend dem in Aufstellung befindlichen regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern
wird Sellin die Funktion eines landlichen Zentralortes ausiiben. Von daher besteht das Ziel der
Raumordnung und Landesplanung darin, den Ort so zu entwickeln, daB eine angemessene Ver-
sorgung der Bevolkerung des zugeordneten Nahbereiches (insg. 6440 Einwohner) gewihrleistet
werden kann. Bei einem derzeitigen Wohnungsbestand von ca. 1140 WE und unter Beriicksichti-
gung einer auf den Eigenbedarf ausgerichteten Entwicklung von zusitzlich 20 % zum bestehenden
Wohnungsbedarf sowie dariiber hinaus vorgesehenen Funktion eines "lédndlichen Zentralortes"
wird eine zusitzliche Wohnkapazititsentwicklung auf weitere 400 WE zum Wohnungsbestand fiir

die Gemeinde aus landesplanerischer Sicht als raumvertretbar gewertet.

Es ist aus landesplanerischer Sicht davon auszugehen, daB sich das Planungsziel des B-Planes
Nr. 2 A bezogen auf die EW- und WE-Entwicklung im Einvernehmen mit dem in vorgenanntem
Punkt genannten Ziel der Raumordnung und Landesplanung fiir die gesamte gemeindliche Ent-

wicklung Sellins befindet.
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Zusammenfassend wird dringend empfohlen, die gemeindliche Entwicklung entsprechend den

Zielen der Raumordnung und Landesplanung zu prizisieren und die Planentwicklungsgrofen der

samtlichen Einzelplanvorhaben auf das gesamt gemeindliche Ziel abzustimmen.

Eine derartige Abstimmung zwischen Gemeinde, Landkreis und Raumordnungsbehorde findet
zur Zeit statt. Dabei ist vor allem zu beriicksichtigen der hohe Bedarf an Wohnungen der sich aus
"Wohnraumentflechtung" ehemaliger Hotels und Pensionsgebiude ergibt (Riickiibertragung) und
der von der Raumordnungsbehorde nicht in Ansatz gebracht worden ist. Die Gemeinde kommt
daher auf wesentlich hohere Ansitze. Allein aus der Wohnraumentflechtung hat die Ermittlung der
Kommunalen Wohnungsbaugesellschaft einen Fehlbestand von 402 Wohnungen ergeben. Die
Gemeindevertretung hat daher die Zusammenfassung der Stellungnahme der Raumordnungsbe-
horde nur unter dem Gesichtpunkt akzeptiert, wenn der hohe Umwandlungsbedarf aus dem Frei-
zug ehemaliger Hotels und Pensionen mit bei der Festschreibung der Wohnkapazititsentwicklung
beriicksichtigt wird. Zusétzlich mul mit dem Amt fiir Raumordnung geklédrt werden, inwieweit
Ferienwohnungen in eine Bilanzierung aufzunehmen sind. Die Gemeindevertretung stellt zusam-
menfassend fest, daB die Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung die ortsspezifischen Pro-
bleme nicht hinreichend wiirdigt und eine zusitzliche Wohnkapazititsentwicklung auf weitere 400
WE fiir bei Weitem zu gering angesetzt hilt. Es soll deshalb eine weitere Abstimmung mit der
Raumordnungsbehorde unter besonderer Beriicksichtigung der ortsspezifischen Belange Sellins,

unabhingig von dem Bebauungsplanverfahren, durchgefiihrt werden.

3.2 Entwicklungstendenzen

Der Biirgermeister hat in seiner Zuarbeit zum Strukturkonzept 1990 einen Wohnungsfehlbestand
von 400 Wohneinheiten verschiedener Gro8e und Eigentumsformen in Einfamilien-
/Mehrfamilien- und Reihenhiusern fiir die ndchsten Jahre ermittelt. Darin enthalten waren Woh-
nungsantriage von 170 Familien und Einzelpersonen. Zur Zeit liegt die Zahl der Wohnungssu-
chenden bei 310. Dieser hohe Bedarf resultiert im wesentlichen aus der Riickwandlung von ehe-
maligen Freizeitwohneinheiten und aus Umwandlungsprozessen zur Deckung des touristischen
Bedarfs. Hier ist im wesentlich der Bedarf aus den ehemaligen Pensionsgebduden die nach dem

2. Weltkrieg zu Wohnungen genutzt wurden, zu nennen.

Inwieweit ein Zuzug von auBen rechnerisch erfait werden kann ist noch nicht abzusehen. Der
Standort wird sich auch als Wohnungsschwerpunkt in der Region auspréigen, so dal davon aus-
gegangen wird, daB sich die Bevolkerungsentwicklung konsolidiert und die Abwanderung von
vor allem jiingeren Bevolkerungsteilen mittelfristig durch Zuzug von auBlen ausgeglichen wird.
Hier sind die in der Region geplanten Fremdenverkehrs- und Kureinrichtungen zu nennen, deren
zum Teil von auBen zuziehenden Arbeitskrifte entsprechenden Wohnraum benétigen. Zur Zeit

liegen im Amtsbereich 555 Wohnungsantrige vor.
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Der Entwurf des Strukturkonzeptes bringt fiir jede Wohneinheit 400 qm Bruttobauland in Ansatz.
Dieser Ansatz gilt als Durchschnittswert fiir das gesamte Kreisgebiet. Die bauliche Struktur Sel-
lins mit hoher verdichteten Bauformen als im lindlichen Umland mit zum Teil 5-geschossiger Be-
bauung und GeschoBfldchenzahlen bis 2,0 bedingt einen geringeren Ansatz von ca. 250 - 300 gm
Bruttobauland je Wohneinheit.

Fiir das Plangebiet wird wegen der auch weiterhin angestrebten Verdichtung und der bereits be-
gonnenen GeschoBwohnungsbauten von einem Bruttobaulandbedarf von ca. 220 gm je WE aus-
gegangen. Der hohe ErschlieBungsgrad sowie die giinstige Lage rechtfertigen diese Einschétzung
auch besonders unter dem Gesichtspunkt des sparsamen Umganges mit Bauland und der wirt-

schaftlichen Ausnutzung der kommunalen ErschlieBungsanlagen.

Zur Sicherung eines Mindestbedarfs an Wohnungen im Bebauungsplan werden Fldchen festge-
setzt, auf denen nur Wohngebiude die mit Mitteln des Sozialen Wohnungsbaus gefordert werden,

errichtet werden diirfen.

Der Wohnstandort wird zusitzlich attraktiv durch die von der Gemeinde beabsichtigten MaBnah-

men zur Sanierung der sog. Plattenbauten und deren Wohnumfeldverbesserung.
Zur Zeit werden 130 Sozialwohnungen im Plangebiet gebaut bzw. sind in Vorbereitung.

Wegen der zentralortlichen Funktion, der besonderen Zentralitdtsmerkmale des Ortes und der La-
gegunst des Gebietes wird sich das ausgewiesene Mischgebiet kurzfristig zu einem Gewerbe- und
Dienstleistungsbereich fiir den Ort und die Region entwickeln.

Das Vorhaben wird Auswirkungen haben auf

- Sicherung von Arbeitsplitzen

kurzfristige Verbesserung der Wanderungsbilanz

Verbesserung der Wohnraumversorgung.

3.3 Bestehende Baurechte

Die im Plangebiet vorhandene Bebauung ist auf der Grundlage von Beschliissen des Rates des
Kreises Riigen zum komplexen Wohnungs- und Gesellschaftsbau in Sellin erstellt worden.

Grundlage war die Investitionsgesetzgebung der DDR.

Eine nach MaBigabe der Gemeindevertretung erstellte Bauleitplanung hat bei der bisherigen Be-

bauung des Gebietes nicht vorgelegen. Ebenso fehlte eine eindeutige Definition des Baugebiets-

typs.
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3.4 Entwicklungsgebot

Der Flachennutzungsplan fiir das Gemeindegebiet Sellin ist den Tréagern 6ffentlicher Belange zur
Stellungnahme zugeleitet worden. Eine frithzeitige Biirgerbeteiligung hat stattgefunden. Der auf-
grund der Stellungnahme der Tréger 6ffentlicher Belange und der durchgefiihrten Biirgerbeteili-
gung iiberarbeitete Flachennutzungsplanentwurf stellt fiir ca. 2/3 des Planes Wohnbauflichen und
fiir ca. 1/3 gemischte Baufldchen dar.

Nach erfolgter weiterer Feinabstimmung vor allem hinsichtlich der landlichen Ortslagen und der

Ortsrinder wird der Flichennutzungsplanentwurf 6ffentlich ausgelegt.

Wegen der erforderlichen Bereitstellung von Wohnbauland wird der Bebauungsplan aufgestellt
bevor der Flichennutzungsplan wirksam ist. Der Bebauungsplan wird der beabsichtigten stidte-

baulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen.

4.0 Stidtebauliche Ziele

Der Bebauungsplan soll mit seinen Festsetzungen unter besonderer Beriicksichtigung der natur-
rdumlichen Gegebenheiten und der exponierten Lage des Plangebietes den Rahmen fiir die zu-
kiinftige bauliche Entwicklung gestalten. Dabei ist auf eine moglichst groBe Anpassungsfahigkeit
an die zur Zeit noch vorhandenen Unwigbarkeiten der zukiinftigen Entwicklung besonders
Riicksicht zu nehmen.

Im Gegensatz zu der urspriinglichen Planfassung die den Tréagern 6ffentlicher Belange 1991 zur
Stellungnahme zugeleitet wurde, soll von einem stidtisch orientierten Planungsansatz einer mog-
lichst groBflachigen Prisentation von Gebduden zur B 196 abgegangen werden hin zu einem
landschaftsbezogenen Gestaltungskonzept.

Im einzelnen dienen hierzu die folgenden Regelungen.

4.1 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend der stidtebaulichen Zielsetzung soll mit der Festsetzung der Art der baulichen Nut-
zungen neben der Ausbildung eines Wohnschwerpunktes und der Einrichtung eines Handels und
Dienstleistungsbereiches ein moglichst groBziigiger Gestaltungsrahmen fiir die zur Zeit noch nicht
voll erkennbaren Entwicklungen gefaBit werden. Der Bebauungsplan soll in den Festsetzungen der
Art der baulichen Nutzung so flexibel gehalten sein, daB er die mittelfristig zu erwartenden Ent-

wicklungsansitze im Plangebiet und deren Veranderungen rdumlich ordnen kann.

So wird der iiberwiegende Teil des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt mit dem

sich die absehbare Entwicklung am besten einordnen 148t. Durch textliche Festsetzungen werden
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in den Allgemeinen Wohngebieten sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Parallel zur B 196 wird ein Mischgebiet festgesetzt, daB u.a. auch der Unterbringung des 6rtli-
chen Versorgungshandwerkes dient und wegen der besonderen Sensibilitédt der urspriinglichen
Kur- und Seebadeortanlage nicht in die historische Ortsstruktur paBt. Mit der Festsetzung des
Mischgebietes, dal dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben die das Wohnen
nicht wesentlich stéren, wird den Belangen der gewerblichen Wirtschaft und des Dienstleistungs-
bereiches am ehesten Geniige getan. Die in Mischgebieten zuldssige Einzelhandelsnutzung soll
nicht ausgeschlossen werden, weil Sellin als ldndlicher Zentralort Versorgungsfunktionen auch
innerhalb der Region zu erfiillen hat und das festgesetzte Mischgebiet wegen seiner zentralen Lage
und guten Erreichbarkeit hierfiir die besten Voraussetzungen bietet. Es dient auerdem als Abstu-
fung zu den Larmemissionen der B 196. Wegen der angestrebten intensiven Nutzung des Gebie-

tes sollen in den Mischgebieten Gartenbaubetriebe ausgeschlossen sein.

Die Flache fiir Gemeinbedarf im Bereich der ehemaligen Verkaufsstelle soll der Aufnahme eines

Kindergartens mit angeschlossenem Kinderspielplatz dienen.

Die vorgenannten, gem. § 4 BauNVO, ohnehin nur ausnahmsweise zulidssigen Nutzungen wer-
den ausgeschlossen, weil die wohnbaulichen Entwicklungsmoglichkeiten des Ortes eng begrenzt
sind (Naturschutz, Kiistenschutz, Landespflege, Larmschutz) und das geringe Potential an wohn-
baulichen Entwicklungsflachen nicht zusitzlich durch andere Nutzungen verbraucht werden soll.
Die Stirkung des Wohnstandortes steht in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten im Vor-
dergrund erginzt durch der Versorgung des Gebietes dienende Isiden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Das ausnahmsweise Zulassen von Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes tragt der Fremdenverkehrsfunktion des Ortes Rechnung. Die in den allgemei-
nen Wohngebieten ausgeschlossenen Nutzungen sind bis auf Gartenbaubetriebe entlang der ge-
samten Westgrenze des Plangebietes in den festgesetzten Mischgebieten allgemein zuldssig, so
daB auch fiir diese Nutzungsarten Entwicklungsmoglichkeiten am Ort gegeben sind. Dementspre-
chend liegen bereits Bauantrige vor und die seit 1993 in Betrieb genommene Tankstelle in dem
festgesetzten Mischgebiet trigt dieser stadtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde Rechnung. Gar-
tenbaubetriebe sind in den ldndlich orientierten Ortslagen der Gemeinde moglich.

Wegen der angespannten Wohnungssituation und im Interesse der Baulandbereitstellung fiir den
Sozialen Wohnungsbau wird das Allgemeine Wohngebiet, daB dem vorhandenen L-formigen
Wohnblock westlich vorgelagert ist, als Gebiet festgesetzt, in dem mindestens 75 % der Flidche
fiir Wohngebzude vorzusehen sind, die mit Mitteln des Sozialen Wohnungsbaus gefoérdert werden

konnten.
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4.2 Flachenbilanz

Die zu Beginn des Aufstellungsverfahrens erarbeitete vorstehende Flachenbilanz wird durch die
tatsichlich in der Zwischenzeit realisierte Bebauung nicht erreicht.

Die Entwicklung zeigt, daB die zum Beginn der Planung zugrundegelegten Annahmen nicht ein-
treten werden.

Es wurden fertiggestellt:

- 10.06.94 Kiefernweg 13/14 20 WE
- 10.08.94 Kiefernweg 11/12 16 WE
- Okt. 94 Kiefernweg 7-10 36 WE
- DachgeschoBaufstockung der Plattenbauten,

z.Zt. im Bau, Fertigstellung Dezember 1995 44 WE
- beantragt von der GSG Oldenburg S0 WE
- beantragte Reihenhduser 3WE

gesamt 169 WE

Davon konnten 133 Sozialwohnungen nach den Kriterien des Sozialen Wohnungsbaus gefordert
werden. Es verbleibt eine Restfliche von ca. 16.000 gm mit GFZ 0,8 Bruttobauland. Hier wer-
den veanschlagt ca. 130 WE. Weiterhin bleibt eine Restfliche von ca. 2.400 gqm mit GFZ 1,2
Bruttobauland. Es konnen ca. 40 WE entstehen. Die tatsachlich eingetretene und zu erwartende
Wohnungsbauentwicklung wird anhand der folgenden Ubersicht dokumentiert.

G hoB max.
Nr. Gebzeux{ - V:l“g.e- ﬂ(;nc:l:n- flschen- 3:; Geblets- ’::: -Bios | WEbel® 85
schosse | zahl |  zahl groBe am | ebletes | 9S8 | amje WE
: 2. : fldiche
1 |Aligemeines Wohngebiet (WA) | I 04| 08| o | 26.430 162 | 21.151 ".2‘-‘91‘8‘;’4 -
2 |Aligemeines Wohngebiet (WA) | N 04 | 12 | o 18.429 11,3 | 22.115 260;(92“=
3 |Aligemeines Wohngebiet WA) | Vv 0.4 1,2 g | 25.034 | 154 | 30.041 353
4 |Mischgebiet (M0) o I 0.6 12| - | 27.004 | 166 | 32513
5 |Mischgebiet (M) ' n 0,6 w1250 - 13.177 8,1 15.812
6 |Flache far Gemeinbedarf [ 047 |- 04 | o | 1837 | 1 | 614
7 |StraBenverkehrsfiiche se407 | 22
8 |Kleinbahnstrecke 393 0.2
9 |Versargungsanlagen 2.747 2
10 |Grinfiache - Spielplatz 3.828 2,3
11 |Granflache - Park 1.523 1
12 |Granfiiche - Sportplatz 222 0.1
13 |Regenriickhaltebecken 1.312 0.8
14 |Forstwirtschaft 4.935 3
163.077 100 :ﬁﬂi ~Z:5750 :
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4.2.1 Spielplatznachweis

Fiir die Bemessung des offentlichen Kinderspielplatzes wird von einer GroBenordnung von 4 %
der im Plangebiet zulidssigen GeschoBflache der Allgemeinen Wohngebiete ausgegangen. Hinzu-
kommt ein rechnerischer Anteil von 33 % des Nettospielplatzbedarfes fiir das Begleitgriin. Es er-
gibt sich aus einer im Plangebiet zuléssigen GeschoBflache von ca. 73.307 ein Bruttospielplatzbe-
darf von ca. 3.900. Dieser Spielplatzbedarf kann innerhalb der Flichen fiir Gemeinbedarf sowie
der 6ffentlichen Griinflachen im Plangebiet nachgewiesen werden. Dabei sollen die Spielflichen

im wesentlichen den GeschoBwohnungsbauten vorgelagert werden.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Wegen des hohen ErschlieBungsgrades, der optimalen verkehrlichen Anbindung, der giinstigen
Infrastrukturausstattung und des hohen Siedlungsdruckes orientiert sich das MaB der baulichen

Nutzung an den oberen Werten der Baunutzungsverordnung.

Die Grundflichenzahlen fiir die einzelnen Gebietstypen sind im Interesse des sparsamen Umgan-
ges mit den vorhandenen Baulandreserven und der wirtschaftlichen Nutzung der Baugrundstiicke
an den oberen Werten der Baunutzungsverordnung orientiert. Die Allgemeinen Wohngebiete er-
halten eine Grundflichenzahl von 0,4, die Mischgebiete erhalten eine Grundflichenzahl von 0,6
und die Flichen fiir Gemeinbedarf eine Grundflichenzahl von 0,4.

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wird im Plangebiet entsprechiend der bereits vorhandenen
Bebauung, der beabsichtigten Verdichtung und der Topographie differenziert festgesetzt. Die vor-
handene kleinteilige Bebauung im nordlichen Plangebiet wird als 2-geschossige Bauweise festge-
setzt. Die daran siidlich anschlieBende Flache wird entsprechend der vorgegebenen Baustruktur
mit einer 3-geschossigen Bauweise festgesetzt. Ebenso die 6stlich der vorhandenen Erschlie-
BungsstraBe zum Cliff-Hotel gelegenen Allgemeinen Wohngebiete. Die vorhandene Wohnbebau-
ung in GroBtafelbauweise wird gemiB Bestand als 5-geschossig festgesetzt. Die dem vorhan-
denen L-formigen GeschoBwohnungsbau nach Westen vorgelagerte Wohnbebauung wird als 3-
geschossige Bebauungsform festgesetzt. Die siidlich anschlieBenden Allgemeinen Wohngebiete

werden als 2-geschossige Bebauungsformen festgesetzt.

Die Mischgebiete entlang der B 196 werden bis auf den Bereich des ehemaligen Clubhauses 2-ge-
schossig festgesetzt.

Die GeschoBflichenzahlen werden analog den Grundflichenzahlen an den oberen Werten der
Baunutzungsverordnung orientiert. Die 2-geschossigen Allgemeinen Wohngebiete erhalten eine
GeschoBflachenzahl von 0,8, die 3- und 5-geschossigen Allgemeinen Wohngebiete erhalten eine
GeschoBflichenzahl von 1,2, ebenso erhalten die Mischgebiete eine Geschofflachenzahl von 1,2.
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4.4 Bauweise

Die Bauweise im Bereich der im nérdlichen Teil des Bebauungsplanes liegenden zum groBtenteil
bebauten kleinteiligen Allgemeinen Wohngebietsflichen wird entsprechend dem Bestand als of-
fene Bauweise festgesetzt. Ebenso die 6stlich der StraBe zum Cliff-Hotel gelegenen Wohngebiete.
Der vorhandene GeschoBwohnungsbau wird in der geschlossenen Bauweise festgesetzt. Die iib-

rigen Wohngebiete in der offenen Bauweise.

Aus Griinden einer moglichst groBen Gestaltungsfreiheit und Flexibilitit bei der Anordnung der
baulichen Anlagen wird auf die Festsetzung der Bauweise fiir die Mischgebiete verzichtet. Die

Flichen fiir Gemeinbedarf in der offenen Bauweise.

4.5 Baulinien, Baugrenzen, iiberbaubare Flichen

Mit der Festsetzung der Baugrenzen werden die zukiinftig iiberbaubaren Flichen bestimmt. Diese
orientieren sich im wesentlichen entlang der vorhandenen und der geplanten ErschlieBungsstraBen
und neu zu bildenden Grundstiicksgrenzen. Die iiberbaubaren Flichen sind groBziigig und zu-
sammenhéngend bemessen und sollen vielfiltige Bebauungsformen zulassen. Die groBziigige
Festsetzung der iiberbaubaren Flichen erlaubt auBerdem die optimale Anpassung an die vorhan-

dene Gelidndesituation.

Die vorhandene Bebauung in GroBtafelbauweise wird durch Baug;enzen eingefaBt, so daB auf
diesen Grundstiicken zusitzliche BaumaBnahmen nur unmittelbar an den vorhandenen Baukér-

pern als ergénzende BaumaBnahmen méoglich sind.

Auf die Festsetzung von Baulinien zur B 196 wird entgegen der Ursprungsfassung des Planent-

wurfes verzichtet wegen der Abkehr von dem urspriinglich stidtischen Gestaltungsansatz.

4.6  Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung

Die Baustruktur des Ortes 148t sich entsprechend ihrer geschichtlichen Entwicklung in drei Gestal-
tungsschwerpunkte gliedern. Zum einen den Bereich des urspriinglichen Siedlungsansatzes Alt-
Sellin mit dem Schwerpunkt landliches Bauen, zum zweiten der Bereich der griinderzeitlichen Bi-
derarchitektur schwerpunktmiBig in der WilhelmstraBe und der Granitzer StraBe und zum dritten
der Bereich Siedlung am Wald mit den GeschoBwohnungsbauten bis hin zum Cliff-Hotel in "mo-

derner" Bauweise.

Die urspriingliche Planungsidee sah fiir diesen Bereich, der im wesentlichen das Plangebiet iiber-

deckt, eine Weiterentwicklung der Planungsidee im Sinne der "klassischen Moderne" vor, in der
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die Baukorperform (Flachdach), die farbliche Gestaltung, der Anteil der Gebdudedffnungen, die

Einfriedungen und die Dachbegriinung geregelt werden sollten.

| Wegen der insbesondere von dem Landkreis geduBerten Bedenken hat die Gemeindevertretung

Sellin eine Abkehr von dem "modernen" Gestaltungsprinzip beschlossen hin zu einer mehr land-
‘ schaftsbezogenen Bauweise. Das bedeutet, daB insbesondere die Vorschrift von Flachddchern
aufgegeben wird und die MaBgabe, daB die Gebiude entlang der B 196 in Richtung der Bundes-

. straBe zu 60 % zu verglasen sind, ebenfalls aufgegeben wird.

Es soll nunmehr eine Dachneigung bis zu 30 Grad zulissig sein. Flachdécher sollen nicht grund-

1 sitzlich ausgeschlossen werden. Sie sind jedoch nur auf 1-geschossigen Baukdrpern von Neben-
[ gebduden zulidssig, wenn 75 % der Flachdachflache als bepflanzte Dachkonstruktion
A (Dachbegriinung) bzw. begehbare Dachterasse ausgebildet werden.

i Eine stirkere Dachneigung als max. 30 Grad soll wegen der Hanglage und der Freihaltung der
‘ Sichtbeziehungen nicht zuléssig sein.

Die ortlichen Bauvorschriften iiber Gestaltung beschrinken sich auf die wesentlichen Gestalt-
merkmale und sollen den Bauherren und Architekten einen groBziigigen Rahmen stecken und
zeitgemiBe und unkonventionelle Bauformen fordern. Sie sollen nicht den Raum fiir eigene In-
itiative nehmen. Im folgenden der Wortlaut der 6rtlichen Bauvorschriften iiber Gestaltung, der

auch auf der Planzeichnung mit aufgefiihrt ist.

1. Décher
1.1 Ddcher sind als geneigte Ddcher mit einer Dachneigun.g von max. 30 Grad auszufiih-
ren. Flachdicher sind fiir 1-geschossige Baukorper von Nebengebduden zuldssig,
wenn 75 % der Flachdachfldche als bepflanzte Dachkonstruktion (Dachbegriinung)

bzw. begehbare Dachterrasse ausgebildet werden.

1.2 Es sind folgende Dachdeckungsmaterialien allgemein zulédssig:
- Dachziegel und Steine, unbesandet in Rot- und Brauntonen

- Metalldeckungen und Dachpappen und Pappschindeln in den Farben gemi8 4.1.

2.  Offnungen

2.1 Injeder der 6ffentlichen Verkehrsfliche zugewandten Fassade sind Offnungen vorzu-
sehen. Dies gilt nicht fiir Garagen und Nebengebiude.

2.3 Fiir Wandoffnungen von Gebduden mit mehr als einem VollgeschoB sind stehende
Formate zu verwenden. Dies gilt auch fiir Schaufenster.

2.4 Rolladenkisten diirfen in der Fassade nicht sichtbar sein.
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Balkone, Loggien, Veranden, Wintergarten

3.1 Tragende Teile sind in Holz oder Metall auszufiihren.

3.2 Balkone, Loggien, Veranden, Wintergarten in mehreren Geschossen an der gleichen
Fassade sind senkrecht iibereinander anzuordnen und durch Stiitzen mindestens an den
duBeren Eckpunkten zu verbinden. Eine Verringerung der AuBenmaBe in den oberen
Geschossen ist zuldssig.

3.3 Oberste Balkone und Loggien sind zu iiberdachen und mit der Uberdachung ebenfalls

durch Stiitzen mindestens an den duBeren Eckpunkten zu verbinden.

Farben
Der Rahmen der farblichen Gestaltung wird bestimmt anhand des Farbregisters RAL 840
HR vom RAL-AusschuB fiir Lieferbedingungen und Giitesicherung beim Deutschen Nor-

menausschuB.

Zulissig sind die aufgefiihrten RAL-Farben und davon abgeleitete Abstufungen.

4.1 Dicher
Grau 7001, 7035, 9002
sowie Rot- und Braunténe und Naturfarben fiir die unter 1.2 aufgefiihrten Mate-
rialien

4.2 Aussenwiénde oberhalb der ErdgeschoBdecke
WeiB 1013-1015, 7035, 9001, 9002, 9010, 9018 oder in harmonischer
Erganzung zu 4.3

4.3 AuBenwinde bis zur Erdgeschodecke

Rot 2001-2004, 2008, 3000, 3002-3005, 3007, 3009, 3011-3014,
3016-3018, 3022, 3027, 4002, 4004, 4007,

Griin 6003-6008,

Grau 7000-7006, 7009-7012, 7023, 7030-7039,

Braun 8000-8004, 8007, 8008, 8011, 8012, 8014-8017, 8023-8025

Wei 1013-1015, 9001, 9002, 9010, 9018

4.4 Von den farblichen Gestaltungsvorschriften ausgenommen sind Geb4dudedffnungen,
groBfliachige Verglasungen, Balkone, offenporig behandelte Holzbauteile, konstruktiv

bedingte Tréager, Stiitzen und Natursteinmaterial.
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5. Zusitzliche Bauteile

5.1 Parabol-Antennen und Antennenmasten sind nur auf von offentlichen Verkehrsflichen
nicht einsehbaren Teilen des Grundstiickes zulissig.

6.  Werbeanlagen

6.1 Selbstleuchtende Werbeanlagen diirfen max. 5 % der jeweiligen ErdgeschoBauBen-
wandflichen und héchstens 1,5 qm betragen. Selbstleuchtende Werbeanlagen ober-
halb der Erdgeschosse sind unzuldssig. Selbstleuchtende Werbeanlagen sind nur an

der Statte der Leistung zulissig. Wechsellichter selbstleuchtender Werbeanlagen sind
ausgeschlossen.

6.2 Nicht selbstleuchtende Werbeanlagen, als auf den Wandflichen aufgebrachte Schrift-

zeichen und Darstellungen im Stil der Werbeanlagen der griinderzeitlichen Béaderarchi-
tektur, sind nicht reglementiert.

6.3 Werbeanlagen an Baumen und Ziunen sind grundsitzlich ausgeschlossen.

4.7 Denkmalschutz

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind denkmalgeschiitzte Gebiude und Anlagen im Plangebiet
nicht zu verzeichnen.

-

Aus dem Geltungsbereich der 0.g. MaBnahme sind mehrere ur- und friihgeschichtliche Fund-

platze bekannt, deren genaue Ausdehnungen bislang nicht ermittelt werden konnten. Allerdings

machen die gegenwirtig bekannten Bodendenkmale lediglich einen sehr geringen Teil der

tatséchlich vorhandenen Bodenaltertiimer aus. Ny selten sind die Fundstellen obertégig sichtbar.

Im allgemeinen sind sie unter der Erdoberfliche verborgen und werden zufillig bei Erdarbeiten

entdeckt. Angesichts der bereits bekannten Bodendenkmale sowie der fiir die prahistorische Be-

siedlung ausgesprochen giinstigen topographischen Gegebenheiten in einigen Teilen des Gel-
tungsbereichs muB daher mit weiteren bislang unbekannten Fundstellen gerechnet werden, die
gemaB § 5 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande M-V eben-
falls geschiitzt sind.

Die angesprochenen Fundstellen beinhalten Teile bzw. Mehrheiten von Sachen, an deren Erhal-
tung ein 6ffentliches Interesse besteht, da sie fijp die Geschichte der Menschen bedeutend sind.
Derartige Hinterlassenschaften der Vorfahren sind geschiitzte Bodendenkmale gem. § 2 Abs. 1
DSchG M-V, da sie u.a. von menschlichem Leben in der Vergangenheit zeugen und AufschluB
tiber die Kultur, Wirtschafts-, Sozial- und Geistesgeschichte sowie iiber Lebensverhiltnisse und
zeitgenossische Umweltbedingungen des Menschen in ur- und friihgeschichtlicher Zeit gestatten.

Die Ausfiihrung des o.g. Vorfahrens, besonders im Zusammenhang mit den zu erwartenden
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tiefreichenden Erdeingriffen, hat eine Veranderung bzw. letzendlich die Beseitigung der vorhan-

i denen Bodendenkmale zur Folge und ist daher gem. § 7 Abs. 1 a DSchG M-V genehmigungs-
R pflichtig. Eine Genehmigung kann nur erteilt werden, wenn sichergestellt wird, da die bekann-
E ten Fundstellen vor ihrer Vernichtung durch eine wissenschaftliche Dokumentation und Bergung
- gesichert werden. Dies kann nur durch eine baubegleitende archiologische Untersuchung ge-

schehen, in deren Verlauf auftretende Befunde dokumentiert und Funde geborgen werden. Alle
durch diese MaBnahme entstehenden Kosten hat gem. § 6 Abs. 5 DSchG M-V der Verursacher
des Eingriffs zu tragen.

Um die Durchfiihrung der Ausgrabung vertraglich zu regeln, ist mit dem Landesamt und der zu-
stindigen Unteren Denkmalschutzbehorde ein MaBnahmenplan zu erarbeiten, der einen ungestor-
ten Ablauf ihres Vorhabens garantieren soll. Erst nach einvernehmlicher Festlegung dieses Pla-
nes kann die Erteilung einer Ausgrabungsgenehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehorde
erfolgen. Der Antrag ist gem. § 7 Abs. 6 DSchG M-V schriftlich mit den zur Beurteilung des

N Vorhabens erforderlichen Unterlagen bei der Unteren Denkmalschutzbehorde einzureichen.

-

| 4.8 Flichen fiir Wald

il Ostlich der ErschlieBungsstraBe zum Cliff-Hotel bis zur stlichen B-Plangrenze befindet sich eine
E bestockte Fliche aus aufgelaufenen Kiefern, Buschholz und Laubbdumen. Diese Fliche war
- zunichst als WA Gebiet mit der MaBgabe der Erhaltung von Biumen und Striuchern, ohne das

eine Bebauungsmoglichkeit vorgesehen war, festgesetzt. Diese Festsetzung hat zu MiBverstidnd-
nissen gefiihrt, so daB nunmehr der Bereich als Fliche fiir Wald fesetgesetzt wird.

4.9 Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Flidchen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
i Natur und Landschaft

Das Plangebiet bildet einen Siidwesthang der zur freien Landschaft und dem Selliner See bis auf
die Alleebiume entlang der B 196 offen und ungeschiitzt liegt. In Abkehr von dem urspriinglichen
Planungsansatz einer stadtischen sich der Landschaft prisentierenden Bebauung, soll nunmehr ein
landschaftsbezogener Gestaltungsansatz verfolgt werden, der vor allem von einer Eingriinung des

zukiinftigen Siedlungsbereiches ausgeht.

Die Gemeinde 148t einen Griinordnungsplan erstellen, mit dem die im Plangebiet durchzufiihren-
den Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
1 Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach Lage und Umfang konkretisiert wer-
- den und in dem die ggfs. erforderlichen AusgleichsmaBnahmen bzw. ErsatzmaBnahmen fiir evtl.

2 Eingriffe in den Naturhaushalt festgelegt werden. Aus dem Griinordnungsplan lassen sich die auf
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den Grundstiickseigentiimer zukommenden Belastungen beziiglich der notwendigen Ersatzmal3-

nahmen entnehmen.

Mit dem Bebauungsplan werden bereits entsprechende Regelungen vorgegeben.

- Parallel zur BundesstraBe 196 wird im Bebauungsplan eine 10,0 m tiefe Fliche, zum Teil
im Mischgebiet 4,0, zum Teil innerhalb der Verkehrsflachen fiir eine Sicht- und Larm-

schutzpflanzung nach MaBgabe des Griinordnungsplanes festgesetzt.

- Im Siiden des Plangebietes wird gemessen von der nordlichen Gemarkungsgrenze Baabe
in einem Abstand von 100 m eine ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung

Parkanlage festgesetzt.

- Die siidliche Grenze des Mischgebietes wird in einer Tiefe von 10,0 m ebenfalls mit einer
Fliche zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen nach

MaBgabe des Griinordnungsplanes versehen.

- Das Flurstiick 141/5 (Salzlaugenbehiltergrundstiick) wird ebenfalls mit einem Pflanzge-

bot versehen.

= Die nordliche Grenze des Flurstiickes 141/11 wird ebenfalls mit einem 10,0 m tiefen

Pflanzgebot ausgestattet.

- Die siidéstliche Grenze des Flurstiickes 141/15 erhlt ein 5,0 m breites Pflanzgebot, da
auBerhalb des Plangebietes bis zu der vorhandenen Erschlif:[fﬂingSﬂ@iChe auszudehnen 1st.

- Die ostlich der ErschlieBungsstraBe zum Cliff-Hotel gelegenen Teilflachen der Flurstiicke
139 und 140 werden als Wald festgesetzt.

- Als weitere naturrdumliche EntwicklungsmaBnahme wird festgesetzt, daB je angefangene
100 gm versiegelter Fliche (Bebauung, Nebengebiude, Zufahrten, Hofpflasterung) zwei
standortgerechte heimische Laubbdume und zwei standortgerechte heimische Obstbaume

anzupflanzen sind.

- Mit einer weiteren textlichen Festsetzung wird fiir die Verkehrsflichen angeordnet, dal
beim Ausbau der Verkehrsflichen je 100 qm Verkehrsfldche zwei standortgerechte hei-

mische Laubbiume innerhalb der festgestzten Verkehrsfliche zu pflanzen sind.

- Beziiglich der Einfriedungen wird in den ortlichen Bauvorschriften festgesetzt, daB diese
mit lebenden Hecken aus standortgerechten heimischen Geholzen anzulegen sind. Sie
konnen mit anderen Einfriedungsarten kombiniert werden. Der Anteil der lebenden Hec-

ken je Grundstiick darf dabei 75 % nicht unterschreiten.

- GemiB ortlicher Bauvorschriften sind die Flachddcher von Nebengebiuden zu 75 % zu

begriinen.

Qellin 02/047 - 30.08.1995 - 24 -



—

Die wesentlichen Interessen der Gemeinde Sellin hinsichtlich der Bereitstellung von Wohnraum
und der Einrichtung ortlicher Versorgungseinrichtungen sind bei der Festsetzung von Planungen,
Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Land-
schaft besonders zu beriicksichtigen. Die vorgenannten Belange der Gemeinde Sellin sind nach
eingehender Priifung anderer Standorte im Gemeindegebiet nur im Bereich des B-Planes 2 A in
der gewiinschten Form und dem gebotenen Umfange nach moglich.Weitergehende Regelungen
, werden daher im Plangebiet nicht vorgenommen. Eine groBraumig landschaftspriagende Gliede-
rung der Ortslagen Sellin und Baabe sollte daher auf den siidostlich anschlieBenden Flurstiicken
141/8 und 141/9 vorgenommen werden. Hier sollten zukiinftige Bebauungsmdglichkeiten im
Verhiltnis zu dem B-Plan 2 A erheblich reduziert werden. Ggfs. sind Teile dieser Flichen ge-
eignet fiir ErsatzmaBnahmen die durch Eingriffe in den Naturhaushalt innerhalb des Plangebietes

2 A notwendig werden.

Das Forstamt Bergen stellt fest, daB die ca. 2 ha groBe Kiefernschonung Wald im Sinne des § 2
Landeswaldgesetz ist. Eine Bebauung auf Waldflichen setzt nach § 15 LWaldG die Genehmigung
zur Rodung durch die Forstbehorde voraus. Der Antragsteller wird mit der Rodungsgenehmigung

zum Ausgleich der nachteiligen Umwandlung verpflichtet. Fiir die konkrete Situation ist der An-
trag auf Rodungsgenehmigung zu stellen und der Nachweis iiber die Ersatzaufforstungsfldchen zu

erbringen. Erst danach ist es 1t. LWaldG mdglich mit der Rodung der Kiefernfléche zu beginnen.

Zum Verstindnis des Bebauungsplanes und fiir die stddtebauliche Beurteilung von Baugesuchen
wird der Waldabstand gem. § 20 LWaldG in den Bebauungsplan nachrichtlich iibernommen. Es
wird zudem darauf hingewiesen unter welchen Bedingungen eine Ausnahmegenehmigung bei ge-
ringeren Abstéinden als 50 m durch das Forstamt in Aussicht gestellt wird.

4.10 Immissionsschutz

Die Emissionen der BundesstraBe 196 sind fiir die stidtebauliche Planung im Planbereich von er-
heblicher Bedeutung. VerlidBliche Zahlen iiber die durchschnittliche tigliche Verkehrsmenge
(DTV) werden zur Zeit ermittelt. Erste Verkehrszéhlungen prognostizieren eine durchschnittliche
tigliche Verkehrsmenge in der Hauptsaison von 10-15.000 Pkw am Tag. Diesen erheblichen
Verkehrsspitzen wihrend der Hauptsaison steht das erheblich geringere Verkehrsaufkommen au-
Berhalb der Saison in den Monaten September - Mai gegeniiber, fiir die ein durchschnittliches tag-
liches Verkehrsaufkommen von 5.000 hoch veranschlagt ist. Die Stellungnahme des StraBenbau-
amtes zum Flichennutzungsplanentwurf vom 30/01/95 benennt eine durchschnittliche tédgliche
Verkehrsbelastung von DTV 6.298 Kfz/24h. Vorbehaltlich weiterer detaillierter Verkehrsuntersu-
chungen und des Abschlusses der Diskussion um die verkehrliche Entwicklung im Raum Siidost-
Riigen/Monchgut wird davon ausgegangen, daB die einzuhaltenden Richtwerte fiir Allgemeine

Wohngebiete auBerhalb der Saison in jedem Falle eingehalten werden. Die Verkehrsspitzen in der
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Hauptsaison werden die einzuhaltenden Richtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete bei freier Schal-
lausbreitung iiberschreiten. Die freie Schallausbreitung wird durch die Bebauung der Mischge-
biete wesentlich beeintrichtigt. Unterstiitzt wird dieser Effekt durch eine Larm- und Sichtschutz-

pflanzung parallel zur B 196.

Es ist das langfristige Ziel der gemeindlichen Verkehrsplanung im Verbund mit der regionalen
Verkehrsplanung das derzeitig hohe Verkehrsaufkommen der B 196 erheblich zu reduzieren, so
daB die Immissionsbelastungen von seiten der B 196 stindig verringert werden konnen. Die Ge-
meinde geht daher davon aus, daB nach AbschluB der Bebauung der Mischgebiete die zuldssigen
Richtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete auch in den Spitzenzeiten eingehalten werden.

Ein schalltechnisches Gutachten vom 08.11.1994 liegt vor. Ergédnzt wurde dieses Gutachten
durch eine Stellungnahme vom 03.03.95 des von der Gemeinde beauftragten Gutachters. Ent- ‘
sprechend sind die Lirmpegelbereiche im Bebauungsplan dargestellt. Die Bemessung eventuell
erforderlicher passiver LirmschutzmaBnahmen sind auf der Grundlage des vorgenannten Gutach-
tens und der erginzenden Stellungnahme durchzufiihren. Diese sind Bestandteil der Begriindung

und koénnen bei dem Amt Ménchgut-Granitz angefordert werden.

Beziiglich der noch nicht abschlieBend begutachteten Verkehrsbelastung und Larmemissionen der
B 196 werden im Sinne einer vorbeugenden Lirmbekimpfung im Bebauungsplangebiet

(ausgehend von dem max. Prognosewert) folgende textliche Festsetzungen getroffen:

- In einem Streifen von 40 m parallel zur B 196 sind nach Westen und zur B 196 orien-

tierte Fenster - und Liiftungs6ffnungen von Wohn- und Schlafriumen nicht zuldssig.

- In einem Streifen bis zu 150 m parallel zur B 196 ist fiir die; schalltechnische Bemessung
von AuBenwandbauteilen und die Anordnung der Wohn- und Schlafraume ein Nachweis
in Bezug auf die Lirmemissionen der B 196 im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
zu fiihren. Ein schalltechnischer Einzelnachweis auf der Grundlage der DIN 4109 unter
Beachtung der im jeweiligen Einzelfall ggfs. vorhandenen Abschirmung durch vorgela-

gerte Gebiude, wird als Ausnahme ausdriicklich zugelassen.

Dem hohen Rang des Schallschutzes stehen die Belange der Sicherung des Wohnraumbedarfs der
Bevolkerung gegeniiber. Wegen der wohnbaulichen Vorpragung des Gebietes und der wenigen
anderweitigen wohnbaulichen Entwicklungsmoglichkeiten im Gemeindegebiet sowie im Amtsbe-
reich Monchgut-Granitz sind ggfs. Uberschreitungen der Planungsrichtpegel hinzunehmen. Ak-
tive SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzwand, Wall) zur B 196 sollen wegen der z.Zt. noch un-
geklirten Entwicklung des zukiinftigen Verkehrsaufkommens nicht angeordnet werden. Sie ste-

hen auBerdem im Widerspruch zur Gestaltung des Landschaftsraumes Monchgut-Granitz.

Der lirmtechnische Nachweis als Einzelnachweis wird als Ausnahme ausdriicklich zugelassen,

weil durch die zur B 196 geplante Mischgebietsbebauung eine Schutzwirkung vorgegeben werden
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soll und die Bemessung passiver SchallschutzmaBnahmen auf die Besonderheit der Einzelfallsi-

tuation eingehen soll.

5.0 Infrastruktur

Die im Gemeindegebiet vorhande offentliche Infrastruktur (z.B. Schulen, Kindergérten, Ver-
kehrsverbindungen, #rztliche Versorgung, Post) ist fiir die neu hinzukommende Bebauung aus-
reichend bemessen. Die private Infrastruktur (Handwerk, Handel, Dienstleistung) befindet sich
zur Zeit in einer Existenzgriindungs- und Neuorientierungsphase. Hierfiir ist insbesondere das
Mischgebiet im Plangebiet parallel zur B 196 vorgesehen. Es ist abzusehen, daB sich der Ort Sel-
lin bei einer konsequenten plangem#Ben Entwicklung sich zu einem Seebad entsprechend der
Klassifikation des Deutschen Biderverbandes entwickelt. Entsprechend der schwerpunktméBigen
Entwicklung wird sich die Infrastruktur qualitativ und quantitativ wesentlich verbessern. Dieses
wird unterstiitzt durch die raumordnerische Funktionszuweisung als landlicher zentraler Ort mit

der weitere Infrastruktureinrichtungen am Ort raumordnerisch vorbereitet werden.

Durch seine giinstige Lage zum Ortszentrum und innerhalb der Region sowie die giinstige ver-
kehrliche ErschlieBung sind die vorhandenen und zukiinftigen Infrastruktureinrichtungen optimal
erreichbar. Neuzuordnen und zu erginzen ist die technische Infrastruktur im Bestand, der Ver-

und Entsorgungsleitungen im Plangebiet selbst sowie das ErschlieBungsnetz.

-

51 Offentlicher Personennahverkehr (OPNYV)

Sellin wird durch die Riigener Personennahverkehrs-GmbH im Omnisbusverkehr und die Klein-
bahnstrecke der Deutschen Reichsbahn "Rasender Roland" im schienengebundenen Verkehr an
das iibrige Nahverkehrsnetz des Landkreises Riigen angebunden. Die Haltepunkte des Omnibus-
ses und des Rasenden Roland grenzen unmittelbar an die nordliche bzw. westliche Abgrenzung

des Plangebietes an.

Seit 1993 werden erste Schiffsverbindungen iiber den sog. kleinen Biderverkehr wieder aufge-
nommen, der die Badeorte Ostriigens von SaBnitz bis Thiessow zukiinftig seeseitig mit einander
verbinden soll. Der Anlieger ist die Seebriicke vor Kopf der WilhelmstraBe. Sie liegt etwa 1500 m

entfernt nérdlich des Plangebietes.
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5.2 FuB-, Rad- und Wanderwege

Uber das Plangebiet verlaufen die Hauptverkehrsverbindungen zwischen dem Monchgut und
Siidost-Riigen. Hierzu gehoren auch die FuB-, Rad- und Wanderwege die zum einen parallel zur
B 196 verlaufen und zum anderen im Zuge der ZufahrtsstraBe zu dem Cliff-Hotel.

Entsprechend seiner Bedeutung wird der FuB- und Radweg parallel zur B 196 im Verkehrsraum
der BundesstraBe angeordnet. Der Bebauungsplan setzt hierfiir die entsprechenden Flichen als
Vekehrsflichen fest. Die iibrigen FuBwege werden innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen
gefiihrt.

Gesonderte Radwege werden nicht ausgewiesen. Das Kraftfahrzeugverkehrsaufkommen inner-

halb des Plangebietes wird nicht so hoch sein, da eine Trennung erforderlich wird.

Im Osten werden zwei Aufginge zu dem Hochuferwald mit Verbindung zur Ostsee freigehalten.

5.3 Ruhender Verkehr

Bauordnungsrechtlich ist fiir jede geschaffene Wohneinheit zumindest ein Einstellplatz erforder-
lich. Dieses gilt ebenso fiir Ferienwohnungen und Appartements. Die Einstellplitze fiir andere
zuldssige Nutzungen (MI) sind den einschligigen Richtlinien zu entnehmen. Im Plangebiet sind
zum Teil Einstellplitze und Garagen vorhanden, z.T. wird auf nicht dafiir vorgesehenen Flidchen
geparkt. Eine evtl. Umwidmung und Umnutzung vorhandener Garagenfldachen erfordert entspfe—
chende ErsatzmaBnahmen, die im Nahbereit der vorhandenen Plattenbauten untergebracht werden
sollten. Hierfiir sind Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplatze festgesetzt. Die festge-
setzten Verkehrsflichen ermdglichen auch die Anlage von Parkmdglichkeiten im Verkehrsraum
ggfs. in Kombination mit verkehrsberuhigenden MaBinahmen.

Eine Unterscheidung von Verkehrsflidchen verschiedener Zweckbestimmung wird nicht vorge-
nommen. Es werden nur Verkehrsfliichen festgesetzt, deren Differenzierung spateren Widmungs-
verfahren vorbehalten bleibt. Dieses gilt auch fiir die Festsetzung der Fahrbahnbreiten sowie die
im 6ffentlichen Verkehrsraum vorzunehmenden Bepflanzungen und die Anlage von StraBenbe-
gleitgriin. Es werden lediglich die StraBentypen gemaf den Empfehlungen fiir die Anlage von Er-
schlieBungsstraBen gekennzeichnet.

5.4 Kraftfahrzeugverkehr

Das ErschlieBungssystem fiir den Kraftfahrzeugverkehr wird durch die beiden etwa parallel ver-
laufenden Verkehrsflichen der BundesstraBe 196 und der GemeindestraBe "Kiefernweg"” Rich-
tung Cliff-Hotel bestimmt. Dabei wird zur Zeit das gesamte Plangebiet iiber die Gemeindestrale

Kiefernweg und die OstbahnstraBe an die B 196 angebunden. Diese Anbindung ist wegen des
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uniibersichtlichen und wenig leistungsfahigen Verkniipfungspunktes am Ostbahnhof zunehmend
problematisch. Hinzukommt die allgemeine Erhohung des Verkehrsaufkommens zu dem Cliff-
Hotel und der vorhandenen Wohnbebauung. Die geplante mogliche Wohnbebauung und die
Entwicklung des Handels und Dienstleistungsbereiches entlang der B 196 werden das Ver-
kehrsaufkommen zusitzlich wesentlich erhohen, so da vor dem Ostbahnhof die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs nicht mehr gesichert ist.

Das Plangebiet soll deshalb iiber eine neu anzulegende Zufahrt mit an die BundesstraBe angebun-
den werden, und zwar im Bereich der 1992 errichteten Tankstellenzufahrt. Direkte Zufahrten zu
den Baugrundstiicken von der B 196 sollen jedoch ausgeschlossen werden. Aus diesem Grunde
wird zur ErschlieBung der an der B 196 liegenden Mischgebietsflichen eine riickwirtige Erschlie-
BungsstraBe angeordnet, die auch die ErschlieBungsfunktionen fiir die inneren Wohngebiete

{ibernimmit.

Parallel zum Verlauf der B 196 wird ein 10 m breiter Vorbehaltsstreifen als Verkehrsfliche festge-
setzt, in dem die erforderlichen Verkehrsbauwerke fiir Links- und Rechtsabbiegespuren, Allee-
neupflanzung, FuB-, Rad- und Wanderwege, und ein Teil der Larm- und Sichtschutzpflanzung

untergebracht werden konnen.

Uber den Ausbau der B 196 liegt noch keine verbindliche Planung vor. Es ist jedoch mit dem
StraBenbauamt, dem Landkreis und dem Biosphérenreservat am 05.09._1993 eine Abstimmung

durchgefiihrt worden, die dem nunmehr vorliegenden Plan zugrunde gelegt worden ist.

An den Einmiindungen von ErschlieBungsstraBen sind gemah RAST-E Richtlinien fiir die Anlage
von StadtstraBen Ziff. 6.5.5 Sichtfléchen vorzusehen. Die Sichtflichen sind von jeglicher Bebau-
ung und Bepflanzung iiber 0,7 m Hohe iiber der Fahrbahnoberkante dauernd freizuhalten. Inner-
halb der Sichtflichen diirfen keine Parkplitze errichtet werden.

Im Plangebiet sollen folgende StraBenquerschnitte zugrunde gelegt werden:

- Der Kiefernweg in Verldngerung bis zum Cliff-Hotel als SammelstraBe (SS2) im Tren-
nungsprinzip mit Geschwindigkeitsddmpfung und maBgebender ErschlieBungsfunktion.
Die Verkehrsstirke (Spitzenstunde) max. 500 Kfz/h, die angestrebte Hochstgeschwin-
digkeit 40 km/h., der Begegnungsfall Lkw/Lkw.

- Die neu zu bauende ErschlieBungsstrabe parallel zur B 196 ebenfalls als SammelstraBe
(SS2) mit beidseitigen FuBwegen, Fahrbahn und Parken in Senkrechtaufstellung mit
wechselnder seitlicher Anordnung. Die maBgebende Funktion ist die ErschlieBungsfunk-
tion. Es soll das Trennungsprinzip mit Geschwindigkeitsddmpfung gelten, der Beg-
nungsfall ist Lkw/Lkw, die Verkehrsstirke (Spitzenstunde) max. 500 Kfz/h, die ange-
strebte Hochstgeschwindigkeit 40 km/h.
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- Die Verbindung zwischen B 196 und ZufahrtsstraBe zum Cliff-Hote] als Hauptsammel-
straBe (HSS3) mit der magebenden Verbindungsfunktion. Das Entwurfsprinzip als
Trennungsprinzip mit Geschwindigkeitsddmpfung, der Begegnungsfall Bus/Bus, die
vorgesehene Verkehrsstirke (Spitzenstunde) max. 800 Kfz/h, die angestrebte Hochstge-
schwindigkeit 50 km/h.

- Die von der neuen ErschlieBungsstrae parallel zur B 196 in 6stlicher Richtung verlau-
fende StichstraBe in das Wohngebiet als Anliegerstrae (AS3) mit maBgebender Erschlie-
Bungsfunktion. Das Entwurfsprinzip als Mischungsprinzip der Begegnungsfall
Pkw/Pkw (Lkw/Lkw) die Verkehrsstirke (Spitzenstunde) 120 Kfz/h, die angestrebte
Hochstgeschwindigkeit max. 30 km/h.

- Die vorhandenen Verkehrsflichenquerschnitte sollen zunéchst nicht verdndert werden.

5.5 Energieversorgung

Wegen der Hanglage und aus Griinden der Lufthygiene schlieBt der Bebauungsplan den Einsatz
von Festbrennstoffen aus. Der Ort Sellin soll 1994 an die Gasversorgung angeschlossen werden.
Es ist dann moglich auch das Plangebiet mit Gas zu versorgen.Versorgungstrager ist die EWE
Aktiengesellschaft, Postfach 131, 18521 Bergen.

Die Wohnbldcke in Plattenbauweise und das ehemalige Clubhaus sind an das vorhandene Fern-

wirmeversorgungsnetz angeschlossen.

-

5.6 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird von der Riigenwasser GmbH, Putbusser Chaussee, 18528
Bergen, vorgenommen. Das vorhandene Leitungsnetz ist entsprechend der beabsichtigten zu-
kiinftigen Bebauung zu erweitern. Ggfs. sind zur Baufreimachung der Baugrundstiicke vorhan-
dene Leitungen zu verlegen. Das Leitungsnetz ist dann um die neu hinzukommenden Erschlie-

Bungsflachen zu ergédnzen.

5.7 Abwasserbeseitigung/Oberflichenentwisserung

Fiir die Abwasserbeseitigung zustandig ist der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasser-
behandlung Riigen, Putbusser Chaussee 1, 18528 Bergen. Das Plangebiet ist iiberwiegend an die

zentrale Abwasserbeseitigung angeschlossen.
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Fiir die ErschlieBung der neu hinzukommenden Bebauung ist von dem Biiro Thalen Consult Ro-
stock eine Vorplanung erstellt worden, die bereits mit den zustdndigen Stellen abgestimmt worden
ist. Demzufolge wird die Anlage eines Regenwasserriickhaltebeckens mit einer GroBe von ca.

1.000 gm brutto notwendig.

5.8 Loschwasserversorgung

Das Landratsamt Riigen, Sachgebiet Brandschutz, hat beziiglich der Loschwasserversorgung im
Rahmen seiner Stellungnahme zum Entwurf des Flichennutzungsplanes auf die technischen Re-
geln zur Bereitstellung von Loschwasser verwiesen. Danach gilt fiir den Loschwasserbedarf in
einem Wohngebiet ein Wert von 48-96 cbm Loschwasser/Std. Fiir Kern- und Gewerbegebiete gilt
der Wert von 96-192 cbm/Std. unter Beriicksichtigung der konkreten baulichen Nutzung. Der
Lischwasserbereich faBt samtliche Loschwasserentnahmemoglichkeiten in einem Umkreis von
300 m. Der Loschwasserbedarf ist bei der Bemessung des Wasserversorgungsnetzes im Bauge-
biet zu beriicksichtigen.

Wegen der intensiven Nutzung im Plangebiet sollte zumindest der Bereich der hoheren 5-ge-

schossigen Wohnbebauung dem hoheren Wert von 96-192 cbm/Std. zugeordnet werden.

Die Loschwasserbereitstellung ist unbedingt mit dem Zweckverband Trinkwasser/Abwasser Rii-

gen im Rahmen der konkreten Bauantragstellung abzustimmen.

5.9 Elektrizititsversorgung

Die Elektrizititsversorgung wird von der Hanseatischen Energieversorgungs-AG (HEVAGQG),
Frankendamm, 18439 Stralsund, vorgenommen. Im geplanten Baubereich befinden sich Mittel-
spannungs- und Niederspannungsleitungen iiberwiegend verkabelt. Ggfs. sind vorhandene Lei-

tungen als BaufreimachungsmaBnahme zu verlegen und der HEVAG unentgeltlich zu iibergeben.

Angaben iiber einen weiteren Leitungsbestand liegen zur Zeit nicht vor. Jedoch ist davon auszu-
gehen, daB das Plangebiet an den vorhandenen Anlagenbestand angeschlossen werden kann. Im
Plangebiet zwischen dem vorhandenen GeschoBwohnungsbau und der Verkaufseinrichtung be-
findet sich eine Transformatorenstation die als Fliche fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbe-
stimmung Elektrizitit festgesetzt ist.

5.10 Teeecleeckeo°m

Es ist beabsichtigt in dem Gebiet das Netz neu aufzubauen bzw. zu erweitern. Die Koordinierung

mit dem StraBenbau und den anderen Leitungstrigern ist notwendig. Gleichzeitig beabsichtigt die
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Telekom das Breitbandkommunikationsnetz (BK-Netz) aufzubauen bzw. zu erweitern. Die In-
formationen iiber die Bautitigkeit sind so friih wie moglich an die zustéindige Dienststelle, minde-
stens 8 Monate vor Baubeginn unter Vorlage der verbindlichen StraBenbaupline schriftlich anzu-
zeigen. Adresse: Deutsche Bundespost, Telekom, Fernmeldeamt Rostock, Dienststelle PIL,
Uberseehafen, 18147 Rostock.

Um Beschidigungen an unseren Fernmeldeanlagen auszuschlieBen, ist es unbedingt erforderlich,
daB die Bauausfiihrenden spitestens 2 Wochen vor Baubeginn beim Fernmeldebaubezirk 25,
18528 Bergen, ClementstraBe 8, Telefon 03838/811-800, aktuelle Informationen iiber bereits

vorhandene Fernmeldeanlagen einholen.

5.11 Miillbeseitigung

Das innere ErschlieBungssystem des Bebauungsplanes ist fiir die im Einsatz befindlichen Miill-
fahrzeuge ausreichend bemessen. Die Entfernungen spiterer Wohngebzude von den offentlichen

Verkehrsflichen sind hinsichtlich der Abfallentsorgung fiir die spateren Bewohner zumutbar.

6.0 Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes ist dringlich, weil mit der Realisierung wesentlich zur
Verbesserung der Wohnraumversorgung und der Erwerbsstruktur im Gemeindegebiet beigetragen
werden soll.

-

6.1 Bodenordnende Mafinahmen

Uber die Art und Weise der Durchfiihrung der erforderlich werdenden bodenordnenden MaBnah-
men zur Realisierung des Bebauungsplanes wird zur Zeit wegen der ungeklérten Eigentumsver-
héltnisse noch verhandelt. Es ist dann im AnschluB mit den Grundstiickseigentiimern iiber den

giinstigsten Weg zur weiteren Realisierung des Bebauungsplanes zu sprechen.

6.2 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Fiir das Plangebiet wird z. Zt. ein ErschlieBungskonzept erstellt. Das Ingenieurbiiro Thalen Con-
sult GmbH hat fiir die Kosten der ErschlieBung rund DM 1.977.670,00 ermittelt. Nach der Sat-
zung iiber die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen betrigt der Anliegeranteil 90 %, mithin ca.
DM 1.779.903,00. Der verbleibende Gemeindeanteil betrigt rund DM 197.767,00. Die Finanzie-

rung ist iiber den jahrlichen Haushalt sicherzustellen.
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6.3

BeschluB- und Bekanntmachungsdaten

Aufstellungsbeschluf vom 07.03.1991
Raumordnerische Stellungnahme vom 17.03.1993 und 24.08.1994
Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 14.10.1991 bis einschl. 22.11.1991

Die Triger offentlicher Belange sind gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
30.09.91 bis zum 22.11.1991 um Abgabe ihrer Stellungnahme gebeten worden.

Auslegungsbeschluf vom 07.06.1994

Offentliche Auslegung vom 11.07.94 - 29.08.1994

Priifung der vorgebrachten Anregungen und Bedenken 01.11.1994
SatzungsbeschluB 29.11.1994

Aufhebung des SatzungsbeschluBes vom 29.1 1.94 am 28.03.95
Erginzung der Abwégung am 28.03.95

erneuter Satzungsbeschluff am 28.03.95

Sellin, den 30.08.1995
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