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Begriuindung fur den Bebauungsplan Nr. 28 C " Weiler Berg " als einfacher Bebau-
ungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB mit Ortlichen Bauvorschriften im Ostseebad Sellin,
Ortsteil Seedorf, Amt Ménchgut-Granitz, Landkreis Vorpommern - Rugen

1.0 Planungserfordernis

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Sellin hat in Ihrer Sitzung am 2010.10.12 den
BeschluR zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fir ein ca. 10 ha grofes Plangebiet
der Ortslage Seedorf gefalit. Der BeschluR umfalt den besiedelten Bereich der in et-
wa im Norden begrenzt wird von dem B Plan Nr. 18 ,, Wohnbebauung Seedorf ,, , im
Osten in etwa durch den ,Postweg®, Im Siiden durch die Having und im Westen durch
die Lanckener Bek. Gleichzeitig wurde fur dieses Gebiet die Satzung einer Veradnde-
rungssperre beschlossen.

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

Fiur einen Teilbereich des oben beschriebenen Gebietes hat die Gemeindevertretung
am 16.08.2011 den urspriinglichen Aufstellungsbeschlul prazisiert und die Aufstel-
lung des B Planes 28 A , Lanckener Bek , beschlossen.

Die seit den o. g. BeschluBfassungen erfolgten Beratungen und Grundlagenermittiun-
gen haben ergeben, daR nicht fur den gesamten Bereich ein ,qualifizierter* Bebau-
ungsplan erforderlich wird und mit sogenannten einfachen Bebauungsplanen das Ein-
fligegebot des § 34 BauGB gem. der gemeindlichen Zielstellung prazisiert werden
kann. Diese ,einfachen Bebauungsplane" werden mit 6rtlichen Bauvorschriften unter-
legt. Fiir die nach Norden und Stiden an das vorgenannte Plangebiet anschlieBenden
Bereiche sollen daher die Bebauungsplane 28 B ,Am Hafen* und 28 C ,Weiller Berg“
als sogenannte einfache Bebauungsplane gem. § 30 Abs.3 BauGB aufgestellt werden.

1.1 Wahl des Planverfahrens

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

Dieses ist moglich aus den folgenden Griinden:
Es werden weniger als 20.000 m? Grundflache beansprucht.

Die iiberplante Flache ist dem Siedlungsbereich zuzurechnen.
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Der Standort ist integriertes Potential zur Siedlungsnutzung von Flachen, Nachver-
dichtung und MaRnahmen der Innenentwicklung.

Die auleren ErschlieBungsvoraussetzungen und Infrastruktureinrichtungen sind weit-
gehend vorhanden.

Fir das Plangebiet besteht ein wirksamer Flachennutzungsplan.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen, wird nicht begrindet.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (
Européischer Vogelschutz ) genannten Schutzgiter bestehen nicht.

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

1.2 Abwiadgungserhebliche Grundsiatze und Gegebenheiten

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

- die Wohnbedurfnisse der Bevoélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und
die Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevélkerungsentwicklung,

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

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

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die
erhaltenswerten Ortsteile, die StralRen von stadtebaulicher Bedeutung und die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes,

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

- die Belange des Kisten- und Hochwasserschutzes.
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1.3 Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

- Steuern der zukiinftigen Entwicklung des Plangebietes hinsichtlich Art und Maly
der baulichen Nutzung, Bauweise, der Zahl der Wohnungen ( Ferienwohnun-

gen )

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

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

- Sichern landseitiger Infrastruktur fur die Liegeplatze in der Lanckener Bek
- Freihalten von Vorgartenflachen, Sicht- und Freifldchen zur Lanckener Bek

- Ausarbeitung Ortlicher Bauvorschriften tiber Gestaltung.

1.4 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

- Regulierung der Zunahme weiterer Beherbergungskapazitaten
- Bereitstellung von Wohnbaustandorten im Ortsteil Seedorf

- Gestalterische Ordnung der zukiinftigen baul. Entwicklung

2.0 Lage im Raum

Regional betrachtet gehort Sellin zu den 4 klassischen Ostseebadeorten Binz, Sellin,
Baabe und Gohren im Stidosten der Insel Rugen.

Sellin als einer der bedeutenden Badeorte Siidost -Rigens, bildet einen unverzichtba-
ren Bestandteil des Biospharenreservates Stdost - Riigen. Das Plangebiet gehort zur
Schutzzone lll.

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

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

Das Plangebiet bildet den stdl. Abschlull Seedorfs zur Lanckener Bek, zum NSG Ha-
ving und zum Seedorfer Higelland.
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2.1 Fremdenverkehrliche Einstufung

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

Seedorf ist in den Fremdenverkehrsbetrieb des Seebades Sellin voll integriert.

3.0 Bestand

3.0.1 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage wird ein Auszug aus dem automatisierten Liegenschaftskataster
des zustdndigen Katasteramtes Vorpommern - Rugen aus August 2011 verwendet.
Dieser Auszug wird erganzt durch den Lage- und Hoéhenplan mit Grenzeintrag der 61-
fentlich bestellten Vermessungsingenieure Krawutschke aus 01.11.2011.

Es kann keine Gewahr dafur tbernommen werden, dall das dargestellte Messungsge-
biet frei von unterirdischen Leitungen und Bauwerken ist.

Durch o6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur ist bescheinigt, dal die Darstellung
der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei ist und die neu zu
bildenden Grenzen sich korrekt in die Ortlichkeit tibertragen lassen.

3.0.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 C " Weiler Berg " und
Ortlicher Bauvorschriften wird wie folgt begrenzt:

im Norden : durch die stidl. Grenze des Flurstiickes 37/21,

im Osten : durch zwei Teilabschnitte der éstl. Grenze des Flurstiickes 9/3 ( Postweg,
und eine Parallele zur westl. Grenze der Flurstiicke 33/2, 34/2 und 34/3 im Abstand
von 64 m im Abschnitt des Flurstiickes 33/1,

im Stden : durch die nordwestl. Grenze des Flurstiickes 24/4 und die sudl. Grenzen
der Flurstiicke 28/16, 28/17 und

im Westen : durch die ostliche Grenze der Lanckener Bek.
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Das Gebiet ist im folgenden Lageplan unmaBstablich dargestelit.
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Das Plangebiet liegt in der Flur 1, Gemarkung Seedorf der Gemeinde Sellin. Das
Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 3,2 ha.
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3.1 Nutzung

Das Plangebiet ist Bestandteil des Seedorfer Siedlungszusammenhanges der sich
nordlich des Plangebietes erstreckt. Nach Osten schlieRen Flachen an, die von der
Forstbehdrde als Wald eingestuft werden. Nach Siiden die zwischenzeitlich verbusch-
ten und bewaldeten Flachen des , WeiRen Berges , ( NSG Having und Reddvitzer
HG6ft ) der weiter nach Stden zur Having abféllt. Nach Westen schlieBen die Vorland-
flachen zur Lanckener Bek mit Anlandeplatzen, Rohrpléanen und Hutungsflachen an.

Die Nutzung innerhalb des Plangebietes ist verschiedenartig. Ungenutzte Grundstii-
cke, gartnerisch genutzte Grundstiicke, Brachflachen, fremdenverkehrlich genutzte
Grundstucke, Wohnen, gewerbliche Nutzungen, Kleintierhaltung, Nebenerwerbstellen,
Garten-, Hof- und Wirtschaftsflachen, Winterliegeplatze, Wochenendgrundstiicke in
reizvoller, unregelmaBiger Zusammenstellung.

Das Gebiet ist einem Wandel unterzogen von dérflicher, fischerbauerlicher und land-
wirtschaftlicher Vorpragung in Richtung Mischgebiet mit hohem Anteil von Fremden-
verkehrsnutzung und Zweitwohnsitzen.

3.2 Baulicher Bestand / Denkmalschutz

Der bauliche Bestand erstreckt sich entlang der DorfstraRe mit Erweiterungen entlang
des Erschlieungsweges zur Kuppe des , WeiRen Berges ,,.

Das urspriingliche Zeilendorf ist durch Hinzufuigen der riickwartigen Bebauung tber-
formt. Die Gebdude belassen groRziigige Vorgartenflachen zur DorfstraRe.

Die aus traditionellen Bauformen entwickelte Bebauung ist zumeist eingeschossig mit
geneigten Dachern. Haupt- und Wohngebaude zumeist mit Steilddchern. Wirtschafts-
und Nebengebaude zumeist mit flach geneigten Dachern.

Bau- und Bodendenkmale sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu verzeichnen..

3.3 ErschlieBungsbestand

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

Wesentliche zusétzliche ErschlieBungsmaBnahmen werden mit der Planung nicht
ausgelost.

14.01.2015 Satzungsbegrundung Sellin BPlan 28 C ,Weiker Berg* OT Seedorf 02/057 WB -9 -



3.3.1 ErschlieRungsbestand Verkehr

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

Wegen der geringen zur Verfugung stehenden Flache sind gesonderte Ful3- und
Radwegflachen in der Dorfstrafte nicht angelegt. Der Stralenraum wird von allen Ver-
kehrsteilnehmern gleichzeitig genutzt.

Die weiter zuriickliegenden Flachen werden uber einen Seitenweg erschlossen der

zur Kuppe des , WeilRen Berges ,, fuhrt.

3.3.2 ErschlieRungsbestand Schmutzwasserkanalisation

Der Schmutzwasserkanal liegt in der DorfstralRe und den Seitenwegen. Die notwendi-
gen, neu hinzukommenden Schmutzwasserkanale sind an das vorhandene Kanalnetz
anzuschliel3en.

3.3.3 ErschlieRungsbestand Regenwasserkanalisation

Eine Regenwasserkanalisation ist nicht vorhanden. Das Regenwasser wird auf den
Grundstiicken versickert bzw. in den Bereichen in denen eine Versickerung des Nie-
derschlagswassers nicht méglich ist ( u. a. wg. Baugrund und Hanglage ) als grund-
stiicksbezogene Entwasserung Uber Regenwasserableitungen in die Lanckener Bek
mit Durchérterung der DorfstraBe abgeleitet. Das anfallende Regenwasser der Dorf-
straRe und der Seitenwege wird in die Lanckener Bek abgeleitet.

3.3.4 ErschlieRungsbestand Versorgung

Eine Trinkwasserleitung liegt in der Dorfstrale und den Seitenwegen. Von dieser Lei-
tung kann das Plangebiet mit Trinkwasser versorgt werden.

Die Elektrizitatsversorgungsleitungen liegen in der DorfstraRe und den Seitenwegen.
Von hier aus erfolgt eine Verteilung innerhalb des Plangebietes.

“Zur telefonischen Versorgung liegen noch keine Bestandsplane vor.

Die Ortslage Seedorf ist an die Gasversorgung angeschlossen.
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3.4 Bestand offentliche Infrastruktur

Mit dem Ausbau der Gemeindestralle, durch den RPNV und, wahrend der Saison,
durch den Ortsbus wird Seedorf gut in den Bestand der offentlichen Infrastruktur der
Gemeinde Sellin eingebunden. In Sellin vorhanden sind Grundschule (Gymnasium in
Bergen), Kindergarten am WeiRen Steg, katholische und evangelische Kirche, Post
und Kurverwaltung. Anséssig sind sowohl Allgemeinmediziner als auch Zahnarzt. Die
Apotheke befindet sich im Neubau des Arzte- und Dienstleistungsgeb&dudes in der
Granitzer StralRe.

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

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

Vor allem die Kurverwaltung Sellin stellt die Infrastruktur der Ortslage Seedorf bereit.

Diese ist ausgerichtet auf den landschaftsbezogenen Fremdenverkehr und den Segel-
tourismus.

3.5 Emissionen / Immissionen
Landwirtschaftliche Immissionen

Zwischen den intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen und der Ortslage lie-
gen grolBere Areale mit Weideflachen zur Nutztierhaltung und Brachflachen die
eine ausreichende Distanz zu den Siedlungsflachen schaffen.

Gewerbliche Immissionen
Entf.

Immissionen Sport und Spiel
Entf.

Immissionen Verkehr

Entf.
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4.0 Naturraumliche Situation

4.1 Vegetationsbestand

Nach Norden wird der Vegetationsbestand durch den anschlieBenden Siedlungsraum
gepréagt.

Ostlich, als Randzone des sog. Seedorfer Higellandes, schlieRen ,, Pionierfluren,
Grasdiinen, Weideflachen, Staudenfluren und, in gréRerer Entfernung, Ackerflachen
an den Siedlungsraum an. In den schwierig zu bewirtschaftenden Hanglagen ist eine
erhebliche Verbuschung eingetreten, die sukzessive den urspriinglichen Offenland-
schaftscharakter Uberformt. Diese Flachen werden von der Forstbehérde als Wald
eingestuft.

Nach Siiden die verbuschten und bestockten Hanglagen des , Weilten Berges ,, die
ebenfalls als Wald eingestuft werden..

Westlich schlieRt der Ufersaum zur Lanckener Bek an. Es handelt sich um das kartier-
te, gesetzlich geschutzte Biotop Nr. 8940 Phragmites — Réhricht, salzbeeinfluldt ( Bod-
dengewasser mit Verlandungsbereichen ). Auf den gesetzlichen Schutz der real vor-
handenen Réhrichtbestande ist gem. § 20 Abs. 1 NatSchAG M-V wird hingewiesen.

Innerhalb des Plangebietes wechseln Hausgarten, Ziergarten, Rasenflachen, Brach-
flachen in loser Folge. Zu der Kuppe des , Weilten Berges , ist in den Randzonen
ebenfalls eine Bestockung aufgelaufen.

4.2 Geologie, Kiiste, Wasser

4.2.1 Baugrund / Bodengutachten

Der Seedorfer Siedlungsraum bildet den Ubergang von dem Morénenkomplex des ,,
Seedorfer Hiigellandes , im Osten zu der Niederung um den Neuensiener See mit der
Lanckener Bek im Westen. Das Plangebiet bildet den sudlichen Abschlull dieser
Ubergangszone zu dem siidlich gelegenen Boddengewasser der Having.

Innerhalb des Plangebietes fallt das Gelénde von der Kuppe des , Weilken Berges ,
mit ca. 25,0 m HN im Osten auf ca. 1 m HN im Westen und Norden zum Vorland der
Lanckener Bek.

Das Gelande erfordert fir die beabsichtigten Bauvorhaben im Rahmen der zu stellen-
den Bauantréage in jedem Fall Baugrunduntersuchungen fir die Grindung der Gebau-
de, vor allem wegen dem nicht exakt feststellbaren Ubergang von dem Niederungsbe-
reich zu den eiszeitlichen Formationen der Hanglagen.
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Baugrunduntersuchungen sind auch durchzufiihren im Hinblick auf ggfs. beabsichtigte
Versickerungsanlagen ( s. a. 6.7.4).

Es kénnen auf Grund von sich Uberlagernden Geogefahren - Wirkungen durch dyna-
mische Kopplung verschiedener natiirlicher EinfluRgréRen auftreten. So sind auller
dem Hanggradienten noch Wassererosionsgefahrdung infolge von Starknieder-
schlagsereignissen und folgenden Grundwasseranstiegen im Untergrund zu beachten.
Hierdurch kann es zu Béschungsversagen und Gelanderutschungen kommen.

Solche Rutschungen sind in diesem Bereich bekannt (Rutschung Altensien, Rut-
schungen Ortslage Gohren).

Es werden keinerlei Angaben zur Grundwassersituation im B-Plan Gebiet gemacht.

Aufgrund einer fehlenden hydrogeologischen Beurteilung kénnen landseitig bedingte

Rutschungen in Folge von Hangversagen auf Grund erhdhter Wasserzufihrung nicht
generell ausgeschlossen werden.

Das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie empfiehlt deshalb die Erstel-
lung eines Gutachtens zur Geogefahrenbewertung hinsichtlich der Hangstabilitat unter
Bericksichtigung hydrogeologischer Fragestellungen.

4.2.2 Kiistenschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Flachennutzungsplan der Gemeinde dargestell-
ten Bauverbots- und Kistenschutzbereiche. Sie stellen im Sinne der Raumordnung

Vorbehaltsgebiete dar, in denen die Nutzungen mit den Belangen des Kiistenschutzes
vereinbar sein missen.

Das Plangebiet wurde nicht als Kiistenschutzgebiet festgelegt. Eine sich darauf bezie-
hende Ausnahmegenehmigung ist entbehrlich.

Aus der Realisierung des Vorhabens / der Ma3nahme kénnen gegeniiber dem Land M
— V keine Anspriiche abgeleitet werden, um nachtraglich die Errichtung von Hochwas-
ser- und Sturmflutschutzanlagen zu fordern.

Das Land M - V Ubernimmt keinerlei Haftung fir Schaden, die bei Sturmfluten
oder in deren Folge auftreten, unabhangig davon, ob das Gebiet durch eine Kis-
tenschutzanlage gesichert war oder nicht.

4.2.3 Hochwasserschutz

Die fur das Selliner Landschaftsbild charakteristische extreme Gewasserverzahnung
ergibt Uberflutungsgefahrdungen insbesondere fir die Boddengewasser Selliner- u.
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Neuensiener See und das Vorland. Der Erlauterungsbericht zu dem Flachennut-
zungsplan der Gemeinde benennt folgende Hochwasserwahrscheinlichkeiten:

HW 5 = + 1,25mHN
HW10 = + 1,40mHN
HW20 = + 155mHN
HW50 = + 1,75mHN
HW 100 = + 1,95mHN

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

Die zu erwartenden Bemessungshochwasserstande betragen gem. Regelwerk Kus-
tenschutz M — V fir diesen Bereich des Greifswalder Boddens 2,6 m tiber NHN.

DemgemaR ist fiir das Plangebiet eine Mindesthohe fiir den Erdgeschof3fuSboden von
2.6 m tber NHN festgesetzt. Damit ist eine relative Sturmflutsicherheit, jedoch keine
absolute gegeben.

Staatliche HochwasserschutzmaRnahmen sind fur das Plangebiet nicht vorgesehen.
Daher sollte bei der Planung der BaumaRnahmen eine evtl. Hochwassergefahrdung
bei der Anordnung der Gebdudehchen beriicksichtigt werden.

4.2.4 Grundwasser

Detaillierte Angaben zur Grundwassersituation sind in den erforderlichen Baugrund-
gutachten fur die ErschlieBungs- und Einzelbaumalnahmen erforderlich.

4.2.5 Trinkwasser

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

4.2.6 Altablagerungen / Bodenschutz

Nach Angabe der Gemeinde sind im Plangebiet weder Bomben gefallen noch hat es
eine militarische Nutzung des Gelandes gegeben. Mit militarischen Altlasten ist daher
nicht zu rechnen. Andere Altablagerungen und evtl. Bodenverunreinigungen sind nach
derzeitigem Erkenntnisstand nicht bekannt.
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4.3 Einbindung in den landschaftlichen Zusammenhang

Seedorf liegt in der westlichen Randzone des Seedorfer Hiigellandes im Ubergangs-

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

Beide Landschaftstypen sind groRraumig durch ihren Offenlandschaftscharakter ge-
kennzeichnet. Dieser Offenlandschaftscharakter wird jedoch, besonders in den sid-

westlichen Randlagen, durch die sukzessive aufgelaufene Bestockung bestandig
uberformt.

4.4 Klimatische Bedingungen

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Ostseekustenklimas, das fir den Raum
Suidost-Riigen charakterisiert wird durch nachfolgende klimatische Eckwerte:

e Jahresdurchschnittstemperatur: 7,5°C

e mittlere Januartemperatur: 0,0°C

¢ mittlere Julitemperatur: 16,5°C

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

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

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

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

Raumbedeutsame Uberodrtliche Planungen liegen fur das Plangebiet nicht vor. Das
gesamte Gemeindegebiet ist Bestandteil des Biosphérenreservates Stidost-Rugen.

Es liegen folgende tbergreifende Planungen vor:

- Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern 2005
- Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern RREP VP v. 19.08.2010

- Das Regionale Entwicklungskonzept Rugen 2002
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- Generalplan Kisten- und Hochwasserschutz M-V seit 1995
- Regelwerk Kistenschutz Mecklenburg — Vorpommern 2009
- Regionales Entwicklungskonzept Ménchgut — Granitz Endbericht Dezember 2004
- Gutachtliches Landschaftsprogramm M -V 2003
Es liegen folgende ortliche Planungen vor:
- Flachennutzungsplan der Gemeinde Sellin, Bekanntmachung am 2006.05.02
- Ein Generalentwdsserungsplan liegt vor
- Es existieren Leitungsbestandspléne in verschiedenen Mafistaben

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

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

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

- Vertraglichkeitsvorpriifung zu den Bebauungsplanen 28 A, 28 B, 28 C Gemeinde
Ostseebad Sellin, Ortsteil Seedorf Dez. 2011 durch Planungsbiiro Seppeler

5.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Raumordnungsbehorde beurteilt den vorliegenden Plan wie folgt:

, Das Ostseebad Sellin ist nach Programmsatz 3.2.4 (1) des Regionalen Raument-
wicklungsprogramms Vorpommern (RREP VP) als Grundzentrum eingestuft, so dass
die Planung den Programmsatzen 4.1 (3 und 6) sowie 4.2 (1) RREP VP angepalit ist.
Da sich auch die touristische Entwicklung behutsam und moderat vollziehen soll, be-
steht Konformitat zu den Programmsatzen 3.1.3 (5 und 6) sowie 5.2 (1) RREP VP).

Der B-Plan Nr. 28 C ,WeiRer Berg“ wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
(FNP) der Gemeinde Ostseebad Sellin entwickelt und stimmt in der Planfassung vom
September 2011 mit den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung tber-

1

eln.

5.2 Entwicklungstendenzen

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

Durch die eingetretene fremdenverkehrliche Entwicklung, den Ausbau der kommuna-
len und fremdenverkehrlichen Infrastruktur (Anschluss an die zentrale Abwasserbesei-

tigung, StralRenausbau, Hafenausbau) hat Seedorf eine Gewichtung erlangt, die die
beabsichtigte Planung rechtfertigt.

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

5.3 Bestehende Baurechte

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

5.4 Entwicklungsgebot

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

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan.

6.0 Stiadtebauliche Ziele

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

- Fordern der Wohnbautatigkeit ( dauerhafte Wohnnutzung als Prioritat ), steu-
ern der Fremdenverkehrsentwicklung,

- Kleinstrukturierte Bauweise,

- Freiflachengestaltung und Ortliche Bauvorschriften iber Gestaltung.
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6.1 Art der baulichen Nutzung

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

Die Mischgebietsfestsetzung erstreckt sich iber das gesamte Plangebiet.
Hier sollen zulassig sein:

- Wohngeb&aude mit max. 2 Wohneinheiten ( § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ) von denen
max. eine Wohneinheit als Ferienwohnung genutzt werden kann ( die Festsetzung
der héchstzulédssigen Zahl der Ferienwohnungen erfolgt in analoger Anwendung
von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB )

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

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

- Gartenbaubetriebe
Ausgeschlossen werden:

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

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

- Vergniigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Ge-
biets, die iberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind.

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

- Tankstellen
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Die Zahl der Wohneinheiten je Gebaude wird begrenzt. Es soll der regionale, landli-
che Siedlungstyp mit nicht mehr als 2 Wohneinheiten je Gebaude erhalten bleiben
und fortentwickelt werden. Stadtisch gepragte Siedlungsformen mit Mehrfamilienhau-
sern bzw. Wohnanlagen sollen dem Gemeindehauptort vorbehalten bleiben.

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

Wegen des zusatzlichen Verkehrsaufkommens werden Tankstellen und Vergni-
gungsstatten ausgeschlossen.

Klarstellung zu den Ferienwohnungen:

Die Festsetzung einer héchstzuldssigen Anzahl von Ferienwohnungen in Wohnge-
bduden in analoger Anwendung von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB dient der weiteren Be-
grenzung der touristischen Kapazitaten des Ortes. Sie dient nicht der Herstellung ei-
ner héheren Umgebungsqualitédt des Gebietes. Hier gelten die BeurteilungsmalRstabe
eines Mischgebietes gem. § 6 BauNVO. Eine Milieuverschiebung in Richtung Allge-
meines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ist nicht beabsichtigt.

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

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

Nach derzeitigem Stand geht die Gemeinde davon aus, daf3 bei Ausschlufl von Be-
trieben des Beherbergungsgewerbes im Bebauungsplan, Ferienwohnungen unzulas-
sig sind. So jedenfalls die haufige Begriindung der Ablehnung bzw. Nutzungsuntersa-
gung von Ferienwohnungen durch Baubehérde und Verwaltungsgericht. Demnach
waren Ferienwohnungen als kleinste Unterform den Betrieben des Beherbergungsge-
werbes zuzuordnen.

Zur Klarstellung schliefft sich die Gemeinde dieser Auffassung an, wenn die Wohnung
( Ferienwohnung ) darauf gerichtet ist, stdndig wechselnden Gasten zum voriiberge-
henden Aufenthalt zur Verfugung gestellt zu werden. Andere Formen von Betrieben
des Beherbergungsgewerbes sollen, aus bereits benanntem Grund, weiterhin ausge-
schlossen bleiben.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt mit der Grundfldchenzahl (GRZ) die
das Verhaltnis der Uberbauten Flache zur Grundstlicksgréfie angibt oder der absolu-
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ten GroRe der Grundflache ( GR ) baulicher Anlagen. Dazu wird die zulassige Zahl
der Vollgeschosse festgesetzt und eine Begrenzung der Héhe baulicher Anlagen
Uber einem Bezugspunkt vorgenommen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gem. der bereits in den 90 er Jahren erfolgten Ab-
stimmung mit der Raumordnung, dem Landkreis und der Naturschutzbehérde mit 0,2
festgelegt. Zur Vermeidung groRflachiger, ortsuntypischer Uberbauungen auf groRe-
ren Grundstticken wird die Festsetzung der Grundfldachenzahl (GRZ) erganzt mit der
Festsetzung einer Obergrenze der zulassigen Grundflache (GR) von 175 m? Das
bedeutet, dal auf grofleren Grundstiicken nur Gebaude mit jeweils max. 175 m?
Grundflache maéglich sind, bis in der Summe eine max. Grundflachenzahl von 0,2 er-
reicht ist. Auf kleineren Grundstiicken kann eine Grundflache von 175 m? ggfs. nicht
erreicht werden wenn die relative Grundflachenzahl von 0,2 dadurch Uberschritten
wird.

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wird mit einem Vollgeschol3 festgesetzt.
Dieses entspricht der vorhandenen Bebauung.

Es wird eine Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen Uber einem Bezugspunkt
vorgenommen. Damit soll vermieden werden, da Gebaude uber die westliche Gelan-
dekante des Seedorfer Hiigellandes in das Panorama hineinragen, welches sich von
der hochsten Erhebung des Hiiggellandes bietet.

Vorbehaltlich der fiir das jeweilige Vorhaben noch zu erstellenden Gelandeaufnahme
liegt diese Hohenbegrenzung bei 30,0 m i HN und ist entsprechend festgesetzt.

6.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

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

Baugrenzen und Baulinien werden nicht festgesetzt. In den Randbereichen zu den von
der Forstbehérde als Wald eingestuften Flachen sind die Bestimmungen des § 20 —
Abstand baulicher Anlagen zum Wald — zu beachten.

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

Festsetzungen fir die o. g. Einrichtungen werden im Plangebiet nicht erforderlich.
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6.5 Flachen fiir den liberortlichen Verkehr und fiir die ortlichen
Hauptverkehrsziige

Es sind keine Flachen fir den tberdértlichen Verkehr auszuweisen.

6.6 Verkehrsflachen

Es werden keine Verkehrsflachen festgesetzt.

6.6.1 FuBwege

Entf.

6.6.2 Radwege

Entf.

6.6.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

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

6.6.4 Schiffsverkehr

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

6.6.5 Kleinbahn "Rasender Roland™

Seedorf liegt aulerhalb des Einzugsgebietes der Kleinbahnstrecke.

6.6.6 Omnibus / Ortsbus

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

Erganzt wird das Angebot der Rigener Personennahverkehrs GmbH durch den Orts-
bus der Gemeinde Sellin.

6.6.7 Tourismusbedingte Sonderverkehrsformen

Das Fremdenverkehrsaufkommen des Ortsteiles Seedorf bedingt spezielle Verkehrs-
formen, die in ihrer Massiertheit nur in ausgepragten Fremdenverkehrsregionen be-
achtlich und zu dem saisonabhéngig sind. Hierzu gehéren insbesondere die Reise-
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busse, die Stralenkleinbahn, Motorboot und Segeln, Reiter / Kutschfahrten, Wohn-
mobile und der Lieferverkehr.

Reisebusse

Fur Reisebusse sind die ErschlielBungsflachen im Plangebiet nicht ausgelegt.
StralRenkleinbahn

Entf.

Segeln

Seedorf ist ein beliebter Hafen und Liegeplatz auch fir seetlichtige Boote. Er erstreckt
sich entlang der gesamten Lanckener Bek. Dementsprechend sollen im Plangebiet
auch Infrastruktureinrichtungen ( Winterlager, Werkstatt, Stellplatze ) fur Segler vor-
gehalten werden kénnen

Reiten / Kutschfahrten

Das Plangebiet gehért zu den reitsportlich interessanten landlichen Regionen des
Gemeindegebietes ( Reitsport in Altensien, Neuensien, Seedorf ). Dementsprechend
werden die vorhandenen Strallen und Wege reitsportlich genutzt. Das Angebot an
Kutschfahrten entwickelt sich allméhlich.

Wohnmobile

Ein fur Wohnmobile geeigneter StraRenausbau ist nicht beabsichtigt. Insbesondere
dienen die vorhandenen Stralten und Wege nicht als Abstellflachen fir Wohnmobile.
Hier sind ggfs. verkehrsregelnde MaRnahmen zu treffen, wenn es durch abgestellte
Wohnmobile zu Behinderungen kommt.

Anlieferverkehr

In Seedorf sind mischgebietstypische Formen des Anlieferverkehrs mdéglich.

6.6.8 Kraftfahrzeugverkehr

Der Kfz.-Verkehr verlauft tber die DorfstraRe. Von da aus werden die rickwartigen
Grundttcksflachen privat fiir den Kfz.-Verkehr erschlossen

Zusatzliche straRenverkehrliche Manahmen werden mit der Planung nicht vorberei-
tet.

Der Nachweis der Einstellplatze sollte fiir die Anwohner und Ubernachtungsgaste auf
den Baugrundstiicken geftihrt werden. Der Nachweis regelt sich nach der Stellplatz-
satzung der Gemeinde bzw. nach den geltenden bauordnungsrechtlichen Kriterien.
Zur Freihaltung der Vorgartenflachen ist die Anlage von Stellpldtzen Garagen und
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Carports sowie baulichen Nebenanlagen durch textl. Festsetzung reglementiert.
Ebenso die Zahl der Zufahrten zu den Grundstiicken.

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

6.7.1 Gasversorgung

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

6.7.2 Elektrizitatsversorgung

Das Plangebiet kann von der e.dis Energie Nord AG, Putbuser Chaussee 4, 18528
Bergen, mit Elektrizitdt versorgt werden. Im geplanten Baubereich kénnen sich Lei-
tungen des Energieversorgungsunternehmens befinden. Die Anlagen dirfen nicht
Uber-/unterbaut werden und sind bei Erfordernis der Baufreimachungsmafnahme zu
verlegen und der e.dis unentgeltlich zu Ubergeben. Ein Anschiu an das Versor-
gungsnetz der e.dis ist durch Erweiterung der Mittel-/Niederspannungsanlagen még-
lich. Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fir die Elektrizitatsversorgung wird
nicht vorgenommen.

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

6.7.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fur das Plangebiet wird von dem Zweckverband Wasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung Rigen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen, vor-
genommen. Der Anschluf® an das bestehende Versorgungsnetz erfolgt von der Dorf-
stralle und den Seitenwegen. Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fir die Was-
serversorgung wird nicht vorgenommen.

6.7.4 Abwasserbeseitigung / Versickerung

Die Schmutzwasserbeseitigung fiir das Plangebiet wird von dem Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen, Putbuser Chaussee 1, 18528
Bergen, vorgenommen. Der Anschluld an das bestehende Entsorgungsnetz erfolgt von
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der DorfstraRe und den Seitenwegen. Eine gesonderte Festsetzung von Flachen fir
die Abwasserbeseitigung wird nicht vorgenommen.

Ein System zur Regenwasserbeseitigung ist fur die Baugebiete im Plangebiet nicht
vorhanden. Dem Einleiten von Oberflaichenwasser in den Schmutzwasserkanal wird
seitens des Zweckverbandes nicht zugestimmt.

In den Bereichen in denen eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht méglich
ist (u. a. wg. Baugrund und Hanglage ) wurden daher Regenwasserableitungen in die
Lanckener Bek mit Durchorterung der Dorfstrale als grundstiicksbezogene Entwasse-
rung angelegt. Durch den Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan nach § 30
Abs. 3 BauGB werden keine Bebauungsmaoglichkeiten neu eréffnet sondern es wird
lediglich das Bauen im Bestand nach Art und MaR der baulichen Nutzung und hin-
sichtlich der Gestaltung reguliert.

Es findet keine Giber den bisherigen Siedlungsbereich hinausgehende Bebauung und
Flachenbeanspruchung statt, die nicht im Ubrigen nach § 34 ( Innenbereich ) oder §
35 ( AuRenbereich ) BauGB zuldssig wére. Insofern ist eine Giber den Bestand hinaus
gehende ErschlieBungskonzeption nicht erforderlich. Die bisherige Praxis wird daher
beibehalten.

6.7.5 Léschwasserversorgung

Eine Léschwasserversorgung uber das Trinkwassernetz des ZWAR ist nicht mdglich.
Durch Entnahme in der Lanckener Bek ist das Léschwasser Uber Technik der freiwilli-
gen Feuerwehr bereitzustellen.

6.7.6 Millbeseitigung

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Planbereich keine Altlastverdachtsflachen
bekannt.

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Biomtlls gemal der Satzung
uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abféllen im Landkreis Rigen
(Abfallwirtschafts- und Gebuhrensatzung -AGS-) vom 10. Juli 1995, in der aktuellen
Fassung vom 28.10.2013 durch den Landkreises Vorpommern-Riigen, Eigenbetrieb
Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefuhrt. Weiterhin erfolgt
die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Ver-
kaufsverpackungen, durch hierfir beauftragte private Entsorger.

Entsprechend der AGS sind , die zu leerenden Abfallbehalter sowie die zugelassenen
Abfallsdcke , zu den , vom Landkreis — Eigenbetrieb ,, AfR — Abfallwirtschaft fir Rigen
, festgesetzten Zeiten an den Burgersteigkanten bzw. am Strallenrand der Hauptstra-
Re / Dorfstralle bereitzustellen.
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Wenn das Sammelfahrzeug nicht am Grundstiick vorfahren kann, missen die Abfall-
behélter und Miillsdcke von dem Uberlassungspflichtigen an der nachsten vom Sam-
melfahrzeug benutzbaren Fahrstral’e bereitgestellt werden. Der Landkreis - Eigenbe-
trieb ,AfR - Abfallwirtschaft fiir Rigen® - kann den Bereitstellungsort der Behalter und
Millsacke bzw. des Sperrgutes bestimmen.

Flachen fir die Abfallentsorgung sind nicht auszuweisen.

6.7.7 Telekommunikation

Es ist fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit
dem StralRenbau und den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager notwendig, daf3
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen rechtzeitig mitgeteilt werden.

Die Unterlagen mdéglicher Bauabsichten sind der Telekom so friih wie mdglich ( min-
destens 4 Monate vor Baubeginn ) an folgende Adresse zu Ubersenden: Deutsche

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

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches kénnen weitere Baumal-
nahmen auch aulerhalb des Plangebietes erforderlich sein. Um Beschadigungen an
den Fernmeldeanlagen auszuschlielRen ist es unbedingt erforderlich, dal die Bauaus-
fuhrenden spatestens zwei Wochen vor Beginn beim Bezirksbiro Netze 29 (BBN 29),
18581 Putbus, Alleestralle 31, Tel. (038301 84802), aktuelle Informationen Uber be-
reits vorhandene Fernmeldeanlagen einholen.

6.8 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Flachen fur Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen sind nicht auszuweisen.

6.9 Griunflachen

Es werden keine Grunflachen festgesetzt.

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

Es werden keine Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwas-
serschutz und die Regelung des Wasserabflusses festgesetzt.
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6.11 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen oder fiir die Gewin-
nung von Bodenschatzen

Es werden keine Flachen fiur Aufschittungen, Abgrabungen oder fur die Gewinnung
von Bodenschéatzen festgesetzt.

6.12 Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

Es werden keine Flachen fur die Landwirtschaft und Wald festgesetzt. Nach Osten
und Stden Grenzen Flachen an das Plangebiet, die von der Forstbehdrde als Wald
eingestuft werden. Hier sind die Bestimmungen des Landeswaldgesetzes zu beach-
ten. Auf die Bestimmungen des § 20 — Abstand baulicher Anlagen zum Wald - des
Landeswaldgesetzes wird ausdricklich hingewiesen.

Zu eingereichten Bauantrdgen im 30 m Waldabstand ist durch die Untere Bauauf-
sichtsbehorde des Landkreises, auch nach Rechtskraft des B Planes die Forstbehdrde
zu beteiligen.

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

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

- Flachdachflachen als begriinte Dacher

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

- Pflanzgebote ( § 25 a BauGB )

’ Ortliche Bauvorschriften

6.14 Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz

Entf.

6.15 Sonstige Planzeichen

Entf.

6.16 Flachenbilanz / Kapazitaten

Zahl der zu- Grund- Gebiets- % des
Nr Gebietsart lassigen Voll- flachen- Bauweise grosse Plangebie-
geschosse zahl m? tes
1 Mischgebiet 1 0,2 E 32.000 100,0%
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Die Planung dient vor allem der Steuerung der Art der baulichen Nutzung mit der dau-
erhaften Wohnnutzung als Prioritat. Eine Ausweitung der Ubernachtungskapazitaten
soll vermieden werden. Zusatzliche Bebauung ist nur in begrenztem Rahmen nach §
34 BauGB maoglich. Es werden keine zusatzlichen Kapazitaten geschaffen, die tber
das ohnehin mogliche Maf nach § 34 BauGB hinaus gehen.

7.0 Ortliche Bauvorschriften liber Gestaltung

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

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

chen NutzungsmaRes, der Festlegung der Bauweise auch die Ortlichen Bauvorschrif-
ten Uber Gestaltung.

Die Ortlichen Bauvorschriften haben das Ziel, eine erkennbare Verwandtschaft der
Baukdrper in Anlehnung an die landlichen Bebauungsformen Sid-Ost-Rigens zu er-
reichen. Dabei ist es u.a. das Ziel, gestalterische Versdaumnisse der Vergangenheit
auszugleichen und Neubauten und Rekonstruktionen ortsbildvertraglich einzuftigen.
Die Bauvorschriften erstrecken sich neben den wesentlichen Gestaltmerkmalen wie
Farbe und Material der Décher in Abhangigkeit von der Dachneigung und Farbe der
Wandflachen auch auf Aussagen zu Fassadenanteil und Form von Offnungen, Gestal-
tungsmerkmale von Anbauten wie Balkonen, Loggien und Veranden sowie Grund-
stuckseinfriedungen. Das vorrangig zu verwendende Material fur die Dacheindeckung
- Rohr / Schilf - erfullt eine besondere Gestaltungsfunktion da es den traditionellen
Bauformen am ehesten entspricht und nur in Ausnahmeféllen, aus Brandschutzgrin-
den, andere Eindeckungen zulassig sind.

Dabei lassen die Ortlichen Bauvorschriften den Bauherren und Architekten geniigend
Raum fir eigene Initiativen zur Neuinterpretation der historischen Bauformen.

Die Fremdenverkehrsnutzung des Plangebietes begriindet dariiber hinaus die Not-
wendigkeit von Gestaltungsvorschriften zu Werbeanlagen und zusatzlichen Bauteilen
(Antennen). Der genaue Wortlaut der Ortlichen Bauvorschriften tiber Gestaltung wird
auf der Planzeichnung mit aufgefihrt.
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8.0 Einzelfallpriifung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes

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

8.1. Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes, zu-

satzlicher Bedarf an Grund und Boden

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

Grund und Boden auferhalb vorhandener Siedlungsflachen wird nicht beansprucht.

Die Planung ist begriindet mit der zentralortlichen Zielstellung der Landesplanung fur
die Gemeinde, den Bedarfsnachweisen zur Bauflachenentwicklung und den Darstel-

lungen des Flachennutzungsplanes.
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8.2 Tabellarische Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-
kungen
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8.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Bei Durchfiihrung der Planung wird die Innenentwicklung des Ortsteiles gestérkt. Die

Fremdenverkehrsentwicklung wird gesteuert, die Wohnraumversorgung wird verbes-
sert, die Sozialstruktur gestarkt.

8.4 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die stadtebaulichen Ziele und raumordnerischen Vorgaben fiir die Gemeinde werden
nicht erreicht. Weitere bauliche Uberformungen der urspriinglichen Ortslage sind zu
erwarten. Der Bevélkerungsriickgang wird weiter verstarkt.

8.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Unter Berlcksichtigung der Allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes, der
bereits erfolgten Vorbereitung und Sicherung auf der Planungsebene Flachennut-
zungsplan kommen anderweitige Planungsmaéglichkeiten nicht in Betracht.

9.0 Durchfiithrung des Bebauungsplanes

Nach AbschluR der Planung ist mit einer ziigigen Inanspruchnahme der geschaffenen
Baurechte zu rechnen.

9.1 Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen werden nicht erforderlich.

9.2 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Die der Gemeinde entstehenden Kosten sind noch nicht ermittelt.

10.0 BeschluB- und Bekanntmachungsdaten
- Aufstellungsbeschluft am 27.09.2011 Az. 340-21/11

- Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB vom 16.01.2012 bis einschlieRlich
24.02.2012

- Behoérdenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB vom 29.12.2011 bis einschlieBlich
24.02.2012

- AuslegungsbeschluR am 22.05.2012 Az. 0252/12

- Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 2 BauGB vom 28.07.2012 bis einschlieflich
31.08.2012
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- Behordenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB vom 22.06.2012 bis einschlieBlich
20.08.2012

- Erneuter Auslegungsbeschlu am 26.02.2014 Az. 000-00/00

- Erneute Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 2 BauGB vom 30.06.2014 bis ein-
schliel3lich 08.08.2014

- Erneute Behordenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB vom 03.04.2014 bis ein-
schlief3lich 12.05.2014

- Satzungsbeschlul am 00.00.2000 Az. .................

Sellin, den 14.01.2015
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