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zum Flachennutzungsplan Gemeinde Ostseebad Sellin
Amt Ménchgut-Granitz, Landkreis Riigen
Fassung fir den Beschluss durch die Gemeinde

Stand September 2005

Bereits in 1990 hat die Gemeinde |hre Vorstellungen zur Nutzung der Flachen in Ihrem Ge-
meindegebiet den Tragern &ffentlicher Belange dargelegt, die Biirger frihzeitig tber lhre Pla-
nungsabsichten in Kenntnis gesetzt und an dem Planungsvorgang beteiligt. Mit dem Ergebnis
dieser Beteiligungsverfahren und der darauf basierenden Beschliisse der Gemeindevertretung
wurden im Parallelverfahren die gréReren Planungsvorhaben planungsrechtlich abgesichert
und nahezu vollstandig realisiert.

Hierzu gehéren der Erhalt, die Sanierung und der Ausbau des Grund- und Realschulstandor-
tes, die Baugebiete ,Siedlung am Wald" ca. 17 ha, ,Weisser Steg" ca. 7 ha, VEP Mutter — Kind
— Klinik ca. 2,5 ha, das Rahmenplangebiet ca. 70 ha mit den Sanierungsgebieten ,Zentrurns-
bereich”, ,Wilhelmstrasse", dem Seepark mit dem SpafRlbad sowie die Selliner Seebriicke als
Wahrzeichen des Ostseebades Sellin.

Mit der Seebriicke an der Aussenkiiste und den weiteren boddenseitigen Hafenausbauten ver-
bindet sich zugleich die Hoffnung auf eine Neuordnung der verkehrlichen ErschlieBung des
Ortes, in dem die seeseitige ErschlieBung des Ortes wieder ihre urspriingliche Bedeutung er-
langt.

Fur die weiteren gemeindlichen Planungen wird es erforderlich die mittlerweile 10 Jahre alten
Planungen fortzuschreiben, den heutigen Gegebenheiten und Entwicklungen anzupassen und
férmlich zu einem Abschluss zu bringen.

Dabei soll Sellin als Grundzentrum, seine natirlichen Eigenarten, architektonischen Besonder-
heiten und landschaftlichen Vorziige als Erlebnisraum entwickeln.

Ziel ist die kontinuierliche Starkung und der planméssige Ausbau des gut angenommenen
Zentralortes des Amtes Ménchgut - Granitz.

Sellin, im September 2005

( :‘cézﬁ?’/é -

~
.

3 \]bﬁ B NCVARS

Sellin 02-042 F-Plan Erlduterungsbericht BeschluRex. 2005.09.23 -1-



Hinweis

Der von der Gemeindevertretung Sellin in der Sitzung am 25.10.2005 beschlossene Flichennut-
zungsplan wurde mit Bescheid des Ministeriums fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung Meck-
lenburg-Vorpommern vom 15.02.2006 Az.: VIII 230b-512.111-61038 mit Auflagen genehmigt
(Teilgenehmigung) und in Teilen versagt (Teilversagung). Dazu fasste die Gemeindevertretung
Sellin 05.04.2006 einen Beitrittsbeschluss.

Die versagte Teilfliche der Wohnbaufliche Neuer Weg (WeiSer Steg) W 8 wurde mit Bescheid
des Ministeriums fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg-Vorpommern vom
13.04.2006 Az.: VIII 230b-512.111-61038 nachtriiglich genehmigt. Die versagten Bereiche wur-
den in der Planzeichnung kenntlich gemacht.

Folgende Bereiche wurden mit Bescheid vom 15.02.2006 versagt (Teilversagung):

1.

Sondergebiet Fremdenverkehr SF 1 ,,Waldhalle*
Hierbei handelt es sich um eine ca. 0,57 ha grofie Fliche im Bereich der ehemaligen Ausflugs-
gaststiitte ,,Waldhalle“ im Norden des Geltungsbereiches des Flichennutzungsplanes.

. Sondergebiet Fremdenverkehr SF 4 , Kleine Melodie*

Hierbei handelt es sich um eine ca. 0,60 ha groBe Fliiche im Bereich der bestehenden Gastst:it-
te ,,Kleine Melodie* am Siidstrand im Osten des Geltungsbereiches des Flichennutzungspla-
nes.

. Wasserflugzeuglandeplatz auf dem Selliner See

Hierbei handelt es sich um eine ca. 34 ha groBie Fliche mittig auf dem Selliner See.

. Gesamte Griinfliche mit der Zweckbestimmung Golfplatz

Hierbei handelt es sich um eine ca. 220 ha groBe Fliche im Bereich des Seedorfer Hiigellan-
des, begrenzt im Norden durch die Bundesstrafie B 196, im Westen durch die ErschlieBungs-
stralie nach Neuensien/Seedorf und durch die Ortslagen Neuensien/Seedorf, im Siiden durch
das Naturschutzgebiet Having mit den landseitig vorgelagerten Natuschutzgebiet und im Os
ten durch die Erschlieffungsstrafien nach Altensien und Moritzdorf mit den v.g. Ortslagen.

Sellin, 05.04.2006
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1.1 Planungsablauf

Die Gemeindevertretung Sellin hat in ihrer Sitzung am 20/09/1990 die Aufstellung des Fla-
chennutzungsplanes beschlossen. Es wurden eine frihzeitige Biirgerbeteiligung gem. § 3 (1)
BauGB und eine Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB bis zum
20.02.1991 durchgefihrt. In 94/95 fanden die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB und
eine weitere Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange statt. Der Plan wurde dann nicht zum
Abschluf® gebracht.

Wegen der zwischenzeitlich geanderten Gegebenheiten und der fehlenden Aktualitat der sei-
nerzeitigen Aussagen zu den offen gelegenen Planunterlagen wurde es erforderlich das Ver-
fahren mit einer informellen Biirgerbeteiligung analog § 3 (1) BauGB wiederaufzunehmen und
parallel dazu die Trager 6ffentlicher Belange zu beteiligen.

Die Wiederaufnahme des Verfahrens erfolgte mit einer weiteren Birgerbeteiligung zu den ak-
tualisierten Planungsinhalten in der Zeit vom 28.04.2003 bis einschlieBlich 11.06.2003. Parallel
dazu wurden die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB zu
dem Planentwurf eingeholt.

Die Gemeindevertretung Sellin hat die eingegangenen Stellungnahmen ausgewertet und den
Entwurf des Flachennutzungsplanes und den Erlauterungsbericht gebilligt. Der BeschluR zur
offentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB des Flachennutzungsplanes und des Erlaute-
rungsberichtes erfolgte am 10.03.2005. Die 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen erfolgte
in der Zeit vom 30.05.2005 bis 08.07.2005. Der abschliessende Beschluss tiber den Flachen-
nutzungsplan erfolgte am --.--.2005.

1.2 Aufgabe und Bedeutung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan ist ein vorbereitender Bauleitplan, der fir das gesamte Gemeinde-
gebiet die beabsichtigte Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der
Gemeinde in den Grundzigen darstellt. Er hat Programmcharakter und erfiillt stadtebauliche
Lenkungs- und Koordinierungsaufgaben. Aus ihm 143t sich entnehmen, in welche Richtung die
bauliche Entwicklung des Gemeindegebietes voraussichtlich verlaufen und in welcher Art die
baulichen Nutzungen dort voraussichtlich zulassig sein werden. Die Bebauungspldne sind aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln und schaffen die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fur die stadtebauliche Ordnung.

Dem Flachennutzungsplan wird der Erlauterungsbericht beigefiigt, der die zeichnerischen und
textlichen Darstellungen des Planwerkes ihrem Sinngehalt nach verstandlich machen soll und
die planerischen Motive der Gemeinde, die dem Flachennutzungsplan zugrunde liegen, ihrem
Inhalt nach aufzeigt. Die Uberlegungen, die zu dem Planwerk gefiihrt haben, unter Beriicksich-
tigung des Bestandes und der langfristig beabsichtigten und geplanten stadtebaulichen Ent-
wicklung sollen mit dem Erlduterungsbericht sowohl den Birgern als auch der Genehmigungs-
behorde transparent gemacht werden. Er ist nicht Bestandteil des Flachennutzungsplanes,
muf jedoch an allen férmlichen Verfahrensakten des Flachennutzungsplanaufstellungsverfah-
rens teilnehmen.

1.3 Geltungsbereich

Der Flachennutzungsplan wird fur das gesamte Gemeindegebiet Sellin erstellt mit den Ortstei-
len Altensien, Moritzdorf, Neuensien, Seedorf und Sellin. Er bezieht sich nicht nur auf die be-
bauten Ortslagen sondern auf die gesamten Gemarkungen. Fiir diese Gebiete ist der Flachen-
nutzungsplan nicht nur Rahmen fir die Entwicklung von Bebauungsplénen sondern er bildet
die Grundlage fir alle nachfolgenden sachlichen und raumlichen Teilplanungen (z.B. Frem-
denverkehr, Landwirtschaft, Fischerei und Forstwirtschaft, Infrastruktur, Schulentwicklung,
Handel und Dienstleistungen, Gewerbe, Kusten- und Gewasserschutz usw.) sowie fiir sonsti-
ges planungsbedeutsames Handeln der Gemeinde (Beratung, Vermittlung, finanzielle Hilfen).

1.4 Rechtswirkungen
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Der Flachennutzungsplan ist ein vorbereitender Bauleitplan; das heift, er ist fur den einzelnen
Burger nicht bindend, wohl aber fiir die am Verfahren beteiligten 6ffentlichen Planungstrager.
Mittelbar entfaltet der Flachennutzungsplan Rechtswirkungen gegeniiber dem Einzelnen

2.0

durch Bebauungsplane die aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ihm also
nicht wiedersprechen dirfen; und

bei Entscheidungen Uber Vorhaben im AuRlenbereich sind die Aussagen des Flachen-
nutzungsplanes oft von wesentlicher Bedeutung.

Planungsgrundlagen

Als Planunterlage dient eine vom Landesvermessungsamt M-V erstellte Datei: Gemeinde Sel-
lin, RTK 1:10.000, DLM vom 2001.12.10, © LvermA M-V RTK / ATKIS 44/2001. Wegen der nur
turnusmassigen, gebietsweisen Aktualisierung ist in Teilbereichen noch alter Bestand ver-
zeichnet, hauptséachlich in den Bereichen ,Siedlung am Wald“, ,WeiRer Steg“ und ,Seepark".
Planibersicht:

Das Raumentwicklungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern, Entwurf zum 2. Betei-
ligungsverfahren

Das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern 1998

Das Regionale Entwicklungskonzept Riigen 2002

Integriertes regionales Entwicklungskonzept Golf auf Riugen ( IREK ) 2004
Generalplan Kiisten- und Hochwasserschutz M-V seit 1995

Studie zu nachhaltigen Entwicklungsmdglichkeiten im Bereich des EU — Vogelschutz-
gebietes ,Greifswalder — Bodden" unter besonderer Beriicksichtigung touristischer
Nuzung Juni 2001

Ubergeordnete Tourismuskonzepte und Verkehrskonzepte werden zur Zeit diskutiert
Tourismuskonzept Mecklenburg-Vorpommern

Regionales Entwicklungskonzept Monchgut — Granitz Endbericht Dezember 2004
Tourismuskonzept Sellin ist in Arbeit, Zwischenbericht liegt vor

Okologisch orientiertes Verkehrskonzept fiir das Biospharenreservat Siidost-Rigen,
Dez. 1992

Ein Generalentwasserungsplan liegt vor

Es existieren Leitungsbestandsplane in verschiedenen MaRstaben

Fur die Wilhelmstrale besteht eine Erhaltungssatzung

Es gibt zwei férmlich festgelegte Sanierungsgebiete

a) WilhlemstralRe b) Zentrumsbereich

Es bestehen die genehmigten VEP ,Zentrumsbereich* (Seepark), ,Mutter und Kind
Kurklinik Sellin, ,Neubau Fischraucherei mit Gewerbeeinheiten und Ferienwohnanla-
ge Neuensien“, die genehmigten Bebauungsplane 2 A "Siedlung am Wald" (Schwer-
punkt Wohnen), 2 C "Weiler Steg" (Schwerp. Wohnen/Fremdenverkehr), B. Plan 1A
,Gutshof* (Schwerpunkt landl.Wohnen, Ferien auf dem Bauernhof)

Fir die landlichen Ortslagen Moritzdorf, Altensien, Neuensien, Seedorf liegen Dorfer-
neuerungspléne vor
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- Fur das Gebiet Wilhelmstralle und Zentrumsbereich besteht ein am 01/09/93 mit dem
Innenministerium abgestimmter Rahmenplan

- Ein Verkehrskonzept wurde im Zuge der Rahmenplanung erstellt

- Einzelhandelsentwicklungskonzept bis 2010 der Ostseebader Sellin und Baabe als
Einzelhandelsstandorte durch Dr. Lademann und Partner, Hamburg, Marz 2004

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

2.0.1 Festpunkte der Landesvermessung

Im Bereich des Gemeindegebietes befinden sich Lagefestpunkte, Héhenfestpunkte und
Schwerefestpunkte der amtlichen geodatischen Grundlagennetze des Landes M -V. In der
Ortlichkeit sind die Festpunkte durch entsprechende Vermessungsmarken gekennzeichnet (
vermarkt ). Eine Ubernahme in die Darstellungen des Flachennutzungsplanes erfolgt nicht weil
das Festpunktnetz standig aktualisiert wird und aus Griinden der besseren Ubersichtlichkeit
der Darstellungen. Die Lage der Festpunkte kann beim Landesvermessungsamt eingesehen
werden.

Vermessungsmarken sind nach § 7 des Vermessungs- und Katastergesetzes ( VermKatG ) M-
V gesetzlich geschitzt.

Vermessungsmarken dirfen nicht unbefugt eingebracht, in lhrer Lage verandert oder
entfernt werden.

. Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des Lage-, Ho-
hen- und Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisformige Schutzflache von zwei Metern Durch-
messer weder Uberbaut noch abgetragen oder auf sonstige Weise verandert werden.

Der feste Stand, die Erreichbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungsmarken
durfen nicht gefahrdet werden, es sei denn, notwendige MaRnahmen rechtfertigen eine Ge-
fahrdung der Vermessungsmarken.

Wer notwendige MaRnahmen treffen will, durch die geodéatische Festpunkte gefdhrdet
werden kénnen, hat dies unverziglich dem Landesvermessungsamt Mecklenburg — Vorpom-
mern mitzuteilen.

Zur Vorbereitung konkreter Bauvorhaben werden vom Landesvermessungsamt Festpunktbe-
schreibungen zur Verfugung gestellt, aus denen die genaue Lage der zu schiitzenden Fest-
punkte zu entnehmen ist.

21 Lage im Raum

Die besondere geographische Lage des Ostseebades Sellin ist fiir die gemeindliche Entwick-
lung als Erlebnisbad und I&ndlicher Zentralort der Region von gréRter Bedeutung.

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

Regional betrachtet gehért Sellin zu den vier klassischen Ostseebadeorten Binz, Sellin, Baabe
und Gohren. Sie haben seit der Jahrhundertwende die wirtschaftliche Entwicklung Sidost-
Rigens durch einen enormen Aufschwung im Fremdenverkehrswesen und als Kur- und See-
badeorte wesentlich bestimmt. Haupteinzugsgebiete waren die neuen Bundeslander sowie die
ehemaligen Staaten des "Ostblocks". Bis zu dem 2. Weltkrieg waren diese Orte bekannte
deutsche Seebé&der, deren Haupteinzugsgebiete die damaligen Ballungsraume z.B. Berlin,
Ruhrgebiet oder Hamburg und Stettin waren. Die Entwicklung zeigt, daR das Fremdenverkehr-
seinzugsgebiet der vorgenannten Badeorte sich schwerpunktma&ssig auf die alten Bundeslan-
der ausdehnt, aber auch auf die neuen Bundeslander. Der skandinavische Raum, die Schweiz
und auch Osterreich sind inzwischen Zielgruppen der Selliner Urlaubsdestination geworden.
Kleinrdumig wird das Plangebiet zwischen der Ostsee im Osten und dem Selliner See und der
Having im Stiden dem nordwestlich angrenzenden Landschaftsraum der "Granitz" zugeordnet.
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Sellin ist innerhalb der Region Putbus, Binz, Thiessow der Ort mit den starksten Zentralitats-
merkmalen. Sellin als einer der bedeutenden Badeorte Stidost-Riigens bildet einen unverzicht-
baren Bestandteil des Biospharenreservates Stidost-Riigen.

Das natrliche Potential pradestiniert Sellin fur eine Schwerpunktentwicklung im Raum Siidost-
Rugen.

Die gesamte verkehrliche und infrastrukturelle ErschlieRung der Halbinsel Ménchgut erfolgt
uber Sellin, was Belastung und Chance zugleich bedeutet. Die Ortsteile Altensien, Neuensien,
Seedorf und Moritzdorf liegen abseits der HaupterschlieBungsstraRe B 196 in landschaftlich
herausragender Lage.

Die Anbindung an das uberdértliche Verkehrsnetz erfolgt bei der Kreisstadt Bergen iiber die von
der Europastralle 251 (B 96) abzweigende Bundesstralle 196. Die Anbindung an das iberre-
gionale Eisenbahnnetz erfolgt mittels der Kleinbahn "Rasender Roland" tiber Binz oder Putbus
und Bergen. Sowohl| die Bundesstralle als auch das Eisenbahnnetz enden in Géhren. Wah-
rend der Blltezeit des klassischen Seebaderwesens bestanden Schiffsverbindungen nach
Greifswald sowie den Ostseebadeorten der Oderbucht. Zu dieser Zeit bestand auch eine Flug-
verbindung fur Wasserflugzeuge deren Flughafen am Nordufer des Selliner Sees gelegen war.

2.1.2 Kommunale Zuordnung / Landlicher Zentralort / Grundzentrum

Sellin gehort mit seinen Ortsteilen Altensien, Moritzdorf, Neuensien und Seedorf zum
Amt Ménchgut-Granitz. Von den Ortsteilen der Gemeinde hat Sellin die Funktion des Gemein-
dezentrums. Zu dem Amt gehdren die Gemeinden Sudost-Riigens von Zirkow im Nordwesten
bis Thiessow im Siden des Amtsgebietes. Sitz des Amtes ist 18586 Baabe, Goéhrener Weg 1,
Tel.: 038303/16437, Fax.: 038303/85907. Das seit nunmehr 12 Jahren bestehende Amt findet
allgemein positive Resonanz.

Landlicher Zentralort ( RROP 98 ) sind Sellin und Baabe deren Siedlungsbereiche unmittel-
bar aneinander grenzen. Die Regelausstattung als landlicher Zentralort verteilt sich wie folgt
auf die beiden Gemeinden:

Sellin Baabe
Einwohner 2905 1072
Sitz der Amtsverwaltung X
Haupt — und Realschule X
Einrichtungen der Kinderbetreuung X X
Allgemeinmediziner X X
Zweigstelle Kreditinstitut X
Poststelle X X
Verschiedene Einrichtungen des Einzelhandels X X

Die Grundversorgungseinrichtungen sollen in ihrer gesamten Breite erhalten und ggfs. ausge-
baut werden ( s. Einzelhandel. s. 2.2.6.8 Handel / Dienstleistungen ).

Grundzentrum ( LEP M-V 2005)

Das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP M-V 2005) benennt andere Kriterien zur Ein-
stufung zentraler Orte als das unter 2.1.4 zitierte Regionale Raumordnungsprogramm Vor-
pommern 1998. Es unterteilt die Einstufung zentraler Orte nach Grundzentrum, Mittelzentrum
und Oberzentrum. Ergénzend zu den zentralen Orten kénnen Siedlungsschwerpunkte in den
Regionalen Raumordnungsprogrammen festgelegt werden.

Nach diesen Kriterien ist Sellin als Grundzentrum einzustufen.

Sellin hat einen stadtischen Siedlungskern ( Wilhelmstrale, Granitzer Strale, HauptstraRe,
Seepark).

Es leben ca. 90 % der Bevolkerung der Gemeinde Sellin im Gemeindehauptort Sellin ( gefor-
dert sind zumindest 75 % ).

Die Anzahl der Einwohner im zugeordneten Verflechtungsbereich ist ca. 7.500 ( gefordert sind
zumindest 5.000 Einwohner ).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Sellin betragt ca. 1.250 ( gefordert
sind zumindest 600 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte ).

Die Zahl der Einpendler in Sellin betragt ca. 780 ( gefordert sind zumindest 300 Einpendler ).
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Die Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel betragt 1.885 m? (NETTO und EDEKA) ( ge-
fordert sind zumindest 700 m? Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel ). Im nahver-
sorgungsrelevanten Bereich sind insgesamt 2.670 m? Verkaufsflache bei 14 Betrieben zu
verzeichnen. Im zentrenrelevanten Bereich sind insgesamt 1.255 m? Verkaufsflache bei 21
Betrieben zu verzeichnen. Hinzu kommen Kaufhaus Stolz ab 2004 mit ca. 700 m? und, ab
Mai 2005, das Modekaufhaus Dornrose mit 400 m2.

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

Sellin hat drei Praxen fur Allgemeinmedizin und zwei Praxen fiir Zahnmedizin ( gefordert ist
Standort eines niedergelassenen Arztes / Facharztes ).

Es werden s&mtliche Kriterien zur Einstufung der Gemeinde Sellin als Grundzentrum erfullt.

213 Gemeindenachbarliche Verflechtungen

An das Gemeindegebiet Sellin grenzen im Westen und Nordwesten die Gemeinden Lancken-
Granitz und Binz sowie im Sudosten die Gemeinde Baabe. Die nordéstliche Grenze wird von
der Ostsee und die sudliche Grenze von der Having gebildet. Nach derzeitigem Kenntnisstand

kénnen die gegenseitigen Beriihrungspunkte mit den Nachbargemeinden wie folgt aufgelistet
werden:

Lancken-Granitz:

- Gestaltung und Nutzung der Uferbereiche der Lanckener Beek und des Neuensiener
Sees

- Wanderwegebeziehungen tber die Seedorfer Briicke

- Trinkwassereinzugsgebiet Uber die Gemeindegrenzen

- gemeinsame verkehrliche ErschlieBung tber B 196

Sellin ist Schulstandort

- Zusammenhangendes Waldgebiet (Granitz) Uber die Gemeindegrenzen
- Zusammenhangendes Wander- und Wegenetz innerhalb der Granitz

- Hochuferwanderweg von Binz Uber die Waldhalle nach Sellin

- Verbindung tiber die Ostsee- Seebaderverkehr

Baabe:

- Gemeinsame Nutzung der Baaber Bek und des Selliner Sees

- Wanderwegebeziehung Baaber Bollwerk - Moritzdorf iiber Personenfahre

- Zusammenhangende fremdenverkehrliche ErschlieBung der Gemarkung Moritzdorf
von dem Baaber Bollwerk aus

- Rundwanderweg um den Selliner See

- Der Sportplatz Baabe und angrenzende Griinflichen im Siedlungszusammenhang
liegen im Gemeindegebiet Sellin und sollen zu einem zentralen Sportbereich fiir das
gesamte Amtsgebiet entwickelt werden

- Siedlungsansatze unterhalb des Cliff-Hotels werden von Baabe aus erschlossen

- Samtliche Haupt-, Ver- und Entsorgungsleitungen zum Ménchgut verlaufen tiber Sellin
durch Baabe

- Gestaltung des Strandbereiches zur Ostseekiiste in Abstimmung mit den Wegebezie-
hungen aus Richtung Baabe
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gemeinsame verkehrliche ErschlieBung tber B 196
Sellin ist Schulstandort

214 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

In seiner Stellungnahme vom 21/05/1991 zum Entwurf des Flachennutzungsplanes Sellin teilt
der Wirtschaftsminister des Landes Mecklenburg-Vorpommern mit:

“.. Nach den gegenwaértigen Vorstellungen zu den landesplanerischen Programmen des
Landes Mecklenburg-Vorpommern kann davon ausgegangen werden, dal3 die Gemeinde
Sellin mit der Gemeinde Baabe einen gemeinsamen ldndlichen Zentralort darstellen wird. In
der weiteren Entwicklung wird die Gemeinde Sellin fiir die angrenzenden Gemeinden bis zur
Gemeinde Thiessow Versorgungsfunktionen mit iibernehmen. Dafiir sind Flachen fiir den
Gemeinbedarf vorzusehen.

In den ausgewiesenen Ortsteilen Seedorf, Weiler Berg und Neuensien ist die Stralenrand-
bebauung in die freie Landschaft nicht weiterzufihren. Zur Abrundung der Ortsteile sind
noch evtl. bestehende Bauliicken zu schlie3en.

Gegen die Errichtung einer grof3flachigen Einzelhandelseinrichtung in Sellin bestehen im
Grundsatz keine Bedenken. Bei der Festlegung der Branchenstruktur, und der Grofie ist zu
berticksichtigen, dal3 kein Zielverkehr aus anderen Orten organisiert wird.

Fiir die Ausgliederung des produzierenden Gewerbes aus dem Fremdenverkehrsbereich
sind im Entwurf des Fldchennutzungsplanes keine Fldchen ausgewiesen.

Die Einordnung eines Golfplatzes westlich des Selliner Sees ist wegen der méglichen Aus-
wirkungen auf das Schutzgebiet nochmals zu tiberdenken."

Das Erste Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 1993 stellt Sellin
als Raum mit besonderer natirlicher Eignung fir Fremdenverkehr und Erholung dar. Teile des
Gemeindegebietes sind als Vorrangraum "Naturschutz- und Landschaftspflege " dargestellt.
Diese Darstellungen beziehen sich hauptsachlich auf die Schutzzonen | und 1l des Biospharen-
reservates. Die Ubrigen Flachen sind als Raum mit besonderer Bedeutung fiir Naturschutz und
Landschaftspflege (Vorbehaltsraum) dargestelit.

Das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern 1998 weist Sellin / Baabe als Land-
lichen Zentralort aus.

Zu dem Verflechtungsbereich gehdren die Gemeinden des Amtes Ménchgut Granitz.

Gemeinde Einwohner Einwohner

1995 2005
Sellin, Ostseebad 2690 2905
Baabe, Ostseebad 776 1081
Gager 418 475
Gohren, Ostseebad 1272 1459
Lancken-Granitz 331 447
Middelhagen 493 663
Thiessow 412 479

6392 7509

Die Einwohnerzahl im Amtsbereich ist von 1995 zu 2005 auf 7509 Einwohner angestiegen.
Hinzu kommt seit 2005.01.01 die Gemeinde Zirkow mit 741 Einwohnern. Wéahrend der Ur-
laubssaison steigt die ,Einwohnerzahl” zusatzlich um etwa den Faktor 3 auf ca. 30.000.

» Landliche Zentralorte haben im Zentralen Ort mindestens 1000 Einwohner und in lhrem
Nahbereich in der Regel mindestens 3.500 Einwohner. Léndliche Zentralorte werden
durch den OPNV bedient und sind aus dem Nahbereich in max. 20 — 30 Minuten erreich-
bar. Bei Fortschreibung des LROP ist die Einstufung erneut zu (berpriifen.

Zur Regelausstattung von Léandlichen Zentralorten gehGren bei Wahrung eines vertretba-
ren Aufwandes in Abhéngigkeit zur Tragféhigkeit im allgemeinen der Sitz einer Amtsver-
waltung, Grund- und Hauptschule, Einrichtungen der Kinderbetreuung, ein Allgemeinme-
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diziner, die Zweigstelle eines Kreditinstitutes, eine Poststelle sowie verschiedene Ein-
richtungen des Einzelhandels.

Die Grundversorgungseinrichtungen miissen dazu in ihrer gesamten Breite erhalten und
ggfs. ausgebaut werden.”

Regionale Achsen

Sellin gehort zu der Regionalen Achse Altenkirchen — Sagard — Sassnitz — Binz — Sellin — Goéh-

ren.
» Regionale Achsen tibernehmen in Landlichen Rdumen eine Erschliessungs- und Entwick-
lungsfunktion. ...... Die regionale Achsen verbinden die wichtigen Zentralen Orte und die
Schwerpunkte der touristischen Entwicklung untereinander sowie mit den iiberregionalen
Achsen. ...... Zusétzliche Achsen werden dort ausgewiesen, wo die besonderen rdaumlichen
Gegebenheiten Vorpommmerns dies erfordern. Dies gilt insbesondere fiir die nétige Anbin-
dung der an der Kiiste gelegenen Tourismusschwerpunktrdume und der dortigen Zen-
tralorte der Nahbereichsebene, sowie fiir die nétige Verbindung der unmittelbar an der
Grenze zu Polen gelegenen Orte.

Natur und Landschaft

Das Gemeindegebiet gehdrt nicht zu den stérungsarmen Landschaftsraumen.

Das Gemeindegebiet grenzt noérdlich an das européische Vogelschutzgebiet Greifswalder

Bodden.

Das Gemeindegebiet ist in etwa je zur Halfte als Vorranggebiet und als Vorsorgeraum fir Na-

turschutz und Landschaftspflege eingeordnet.
. Gebiete, in denen dem Naturschutz Vorrang vor anderen Nutzungen einzurdumen ist, sind
als Vorranggebiete Naturschutz und Landschaftspflege zu sichern und zu schiitzen. Alle
raumbedeutsamen Planungen und Massnahmen miissen mit den Zielen des Naturschutzes
vereinbar sein.
R&ume mit besonderen Funktionen im Naturschutz und Landschaftspflege sind als Vorsor-
gerdume Naturschutz und Landschaftspflege zu sichern und zu schiitzen. Alle raumbedeut-
samen Planungen und Massnahmen sind so abzuwégen und abzustimmen, daf3 diese
Ré&ume in Ihrer hervorgehobenen Bedeutung fiir Naturschutz und Landschaftspflege und die
landschaftsbezogene Erholung mdéglichst nicht beeintréchtigt werden.

Das RROP weist fur das Gemeindegebiet folgende Natur- und Landschaftsschutzgebiete aus:

Granitz, Having, Neuensiener und Selliner See (Westufer des Selliner Sees, Neuensiener See,

Hugel bei Neuensien).

Das Gemeindegebiet gehort zum Landschaftsschutzgebiet Ostriigen.

Siedlungswesen
» In den Landlichen Rdumen soll die weitere Siedlungsentwicklung vor allem auf die Star-
kung der zentralen Orte gerichtet sein. ...... Durch Massnahmen der Stadterneuerung sollen
die Innensté4dte vitalisiert werden. Durch die Beseitigung stédtebaulicher, struktureller und
funktionaler Méngel sollen sie in lhrer Gesamtheit den Aufgaben von Wohnen , gewerbli-
cher Wirtschaft, Handel, Dienstleistungswesen, Kultur, Tourismus und Freizeitgestaltung
besser gerecht werden. (Sanierungsgebiete Zentrumsbereich, Wilhelmstrasse). ...... Die in-
dustriell errichteten Grosswohnsiedlungen insbesondere der gréBeren zentralen Orte der
Region sollen durch MaBnahmen der Sanierung und Modernisierung der Baulichkeiten so-
wie einer gezielten Verbesserung des Wohnumfeldes zuktinftig besser den Anspriichen der
Wohnfunktion gerecht werden. (Siedlung Am Wald). ...... Die Entwicklung von Freizeitwoh-
nungen, die iberwiegend eigengenutzt sind, soll in den Kommunen stédtebaulich und sozial
vertrdglich gesteuert werden, um die Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum nicht zu
gefédhrden”

Wirtschaft

Die durchschnittlichen Ackerzahlen im Gemeindegebiet liegen bei 21 — 30.

Das Gemeindegebiet gehdrt nicht zu den ausgewahlten Standorten des produzierenden Ge-

werbes.
,ES ist darauf hinzuwirken, dal3 in allen Teilen der Planungsregion eine bedarfsorientierte
Warenversorgung der Bevélkerung durch eine rdumlich ausgewogene und breit gefdcherte

Sellin 02-042 F-Plan Erlauterungsbericht BeschluRex. 2005.09.23 -11-



Einzelhandlsstruktur erfolgt. Die Angebotsstruktur und -vielfalt soll sich am zentralértlichen
System und damit an der Versorgungsfunktion der jeweiligen Orte orientieren. ...... GroR3fla-
chige Einzelhandelseinrichtungen sollen nur in Zentralen Orten angesiedelt werden und sich
hinsichtlich Grésse und Sortiment an den regionalen Kaufkraftbedingungen und an der zen-
tralértlichen Funktion der jeweiligen Gemeinde orientieren. Der Einzugsbereich der Einrich-
tung darf den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich iiberschreiten.
Grossflachige Einzelhandelseinrichtungen sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten
Standorten angesiedelt werden.“ Standort B 196 F. v. Hagenow Str.

Tourismus und Naherholung

Die Gemeinde gehort zu dem Tourismusschwerpunktraum Granitz.
» In den Tourismusschwerpunktraumen soll der Tourismus in besonderem Masse als Wirt-
schaftszweig gesichert und entwickelt werden. Seine Belange haben hier Vorrang gegen-
Uber den Belangen anderer Wirtschaftszweige. Alle raumbedeutsamen Planungen und
Massnahmen sollen so abgestimmt werden, daf3 die den Fremdenverkehr stérenden Fakto-
ren ausgeschlossen bzw. gemindert werden. ...... MaB3nahmen der Verbesserung und Diffe-
renzierung bestehender Beherbergungskapazitdten sowie MaBnahmen der Saisonverlange-
rung haben Vorrang vor einer quantitativen Ausweitung des Beherbergungsangebotes. ......
Durch die Anlage von Seebriicken, in der Badesaison befestigten Strandabgéngen in den
Ortslagen sowie die Gestaltung von Promenaden sind die Béder touristisch aufzuwerten.
Die Seebrticken sollten fiir die Personenschiffahrt nutzbar sein, so daB8 die Region durch ei-
ne wasserseitige Vernetzung der Seebdder entlang der Ostseektiste und der Bader am
Stettiner Haff fiir den Tourismus attraktiver wird.
Fir Flugsport und touristische Rundfliige sollten an geeigneten Flugplétzen Angebote ge-
schaffen werden."

Soziale und kulturelle Infrastruktur / Schulen

In der Darstellung des RROP 98 ist die Mutter-Kind-Klinik Sellin, die 1998 in Betrieb ging, als

Vorsorge- und Rehabilitationseinrichtung noch nicht verzeichnet. Die Arztpraxen sind bei der

Darstellung der Standorte ausgewahlter medizinischer Einrichtungen verzeichnet.

Der Schulstandort Sellin ist in der Darstellung der Standorte der allgemeinbildenden Schulen

und Férderschulen mit der Realschule, der Grundschule und der Forderschule verzeichnet.
LStandorte fiir Schulen der Sekundarstufe | sind ....... bedarfsorientiert auch Lé&ndliche Zen-
tralorte.”
,Nach dem Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern (LROP) und dem
Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP) werden Zentrale Orte (Sel-
lin/Baabe) als Schulstandorte favorisiert (7.3.3 LROP und 8.3.3 RROP. Nicht-zentrale Orte
als Schulstandorte sollen das Netz ergénzen, nicht ersetzen. "
Schulgesetz Mecklenburg — Vorpommern § 107 Schulentwicklungsplanung Abs 3
» Die Schulentwicklungsplanung soll die planerischen Grundlagen eines regional ausgegli-
chenen Bildungsangebotes im Lande berticksichtigen. Die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung sind zu beachten”

Die Schulverwaltung des Landkreises Riigen stuft den Standort Sellin mit der Ausarbeitung zur

Schulentwicklungsplanung 2001 bis 2006 wie folgt ein:
,Fur die Verwaltung sind die Vorteile des Schulstandortes Sellin fir die Zukunft mit dem
Einzugsbereich Ménchgut-Granitz und Binz fiir alle Schiiler  ( Wegezeiten, Kontinuitat in
der Beschulung) die optimale Wahl. Binz als Schulstandort des gesamten Bereiches ab
2005 ist ausgeschlossen.”

Verkehr
» Tourismusschwerpunktréume sollen mit unterschiedlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar
sein. lhre innere Erschliessung soll durch Verkehrslenkung, Verkehrsverlagerung und Ver-
kehrsvermeidung optimiert werden. ...... In den Tourismusschwerpunkt- und —entwicklungs-
réumen sowie auf Strecken, die fir ihre Erreichbarkeit Bedeutung haben, ist dem saisonal
erhéhten Verkehrsbedarf Rechnung zu tragen. Die Fahrgastschiffahrt ist bestméglich einzu-
setzen. ...... Die Schmalspurbahn ,Rasender Roland” Putbus — Géhren (Riigen) ist als ver-
kehrshistorisch und technisch einmalige Anlage in lhrem Bestand zu erhalten, als Traditi-
onsbahn weiter zu betreiben und als Bestandteil des OPNV-Verbundes Riigens zu starken.
...... Kur- und Erholungsgebiete sowie Vorranggebiete Natur und Landschaft sollen nicht
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durch eine lberméssige Verkehrsbelastung, insbesondere Durchgangsverkehr, in ihrer
Funktion beeintrdchtigt werden. An geeigneten Zugangsstellen zu den Tourismusschwer-
punktrdumen sollen Auffangparkpldtze geschaffen und zu den Nachfragezeiten ein lei-
stungsfahiges OPNV-Angebot bereitgestellt werden. ...... Die Planungsregion Vorpommern
soll mit einem Radwegenetz so erschlossen werden, dal3 dem Bedarf im Fremden-, Freizeit-
, Ausbildungs- und Arbeitsverkehr Rechnung getragen und der Verlagerung vom motori-
sierten Individualverkehr zum Radverkehr gedient wird. ...... Die Nutzbarkeit der Seewas-
serstrassen der Ostsee und der Binnenwasserstrassen der Planungsregion ist tiberwiegend
fur den regionalen F&hrverkehr, die Fahrgastschiffahrt, den Sportbootverkehr und Wasser-
wandertourismus zu entwickeln. Die seeseitige Vernetzung der Kiistenbadeorte soll weiter-
entwickelt werden. Die Voraussetzungen fir die Starkung des Schiffsausflugsverkehrs nach
Polen, Ddnemark und Schweden sollen geschaffen werden. "

Das Strukturkonzept Riigen ordnet der Gemeinde Sellin weiterhin besondere Entwicklungs-
aufgaben zu, wie Erholung und Tourismusentwicklung bei nachhaltiger Beriicksichtigung kul-
turhistorischer Auspragungen. Dazu kénnen GroRvorhaben in verdichteter Bauweise entwickelt
werden und Erholungs- und Tourismusentwicklung bei vorrangiger Sicherung von Naturhaus-
halt und Landschaftsbild.

Mit dem Entwurf des Flachennutzungsplanes wird fiir die Ortslagen Moritzdorf, Altensien, Neu-
ensien und Seedorf die Erholungs- und Tourismusentwicklung sowie die Entwicklung als land-
licher Wohnstandort bei vorrangiger Sicherung von Naturhaushalt und Landschaftsbild ange-
strebt.

In Sellin selbst sollen touristische GroRvorhaben méglich sein unter Beriicksichtigung der Ge-
gebenheiten von Orts- und Landschaftsgefiige.

Das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) M-V 2005 stellt fiir das Seedorfer Hiigelland
eine erheblich reduzierte Flache des Vorranggebietes Naturschutz und Landschaftspflege dar,
namlich den Bereich der Schutzzone Il am Nordufer der Having mit Erweiterungsflachen Rich-
tung Seedorf und Hoher Berg sowie die Schutzzone Il am Westufer des Selliner Sees mit Er-
weiterungsflachen in der Gemarkung Moritzdorf. Hinzu kommt eine Darstellung als Vorrangge-
biet Naturschutz und Landschaftspflege zwischen Ostufer des Selliner Sees und der Klein-
bahnstrecke. Die lbrigen Bereiche sind als Vorbehaltsgebiete Tourismus bzw. Vorbehaltsge-
biete Landwirtschaft dargestelit.

Die unterschiedlichen Darstellungen der beiden zitierten Raumordnungsprogramme schlieRen
einander aus, weil das Vorranggebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege und der Vorsor-
geraum Naturschutz und Landschaftspflege im Bereich des Seedorfer Hiigellandes in wesent-
lichen Teilen durch Vorbehaltsgebiet Tourismus und Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft ersetzt
worden ist.

Die Darstellung des Vorbehaltsgebietes Landwirtschaft fiir das Gemeindegebiet ist bereits
Uberholt, weil die Kriterien zur Abgrenzung der Landwirtschaftsraume nach Abbildung 7 des
LEP nicht mehr vorliegen.

Neben der gravierenden Flachenumwidmung durch das aktuelle LEP gegeniiber dem RROP
98 ist das geénderte Zentrale — Orte — Konzept fiir die gemeindliche Entwicklung von erhebli-
chem Belang ( s. hierzu Punkt 2.1.2 Kommunale Zuordnung / Landlicher Zentralort / Grund-
zentrum.

2.2 Allgemeine stadtebauliche Situation

2.2.1 Naturraum

Das Gemeindegebiet Sellins und seiner Ortsteile, als Bestandteil der ostriigenschen Bodden-
landschaft, erstreckt sich im wesentlichen Uber die stidéstlichen Auslaufer des Moranenkom-
plexes der Granitz und den Moranenkomplex zwischen Seedorf, Moritzdorf und Altensien. In
diesen Komplexen sind der Selliner See und der Neuensiener See eingelagert mit den umge-
benden Seeniederungen. Im Siiden schlieRt die Nehrung der Baaber Heide und das Bodden-
gewasser der Having an das Gemeindegebiet an. Der nordliche und éstliche Landschaftsab-
schluf® wird durch das Steilufer der Granitz zur Ostsee gebildet.
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Im Westen schlieBt der Landschaftsraum Granitz an das Gemeindegebiet an. Die Ortslagen
von Sellin und seinen Ortsteilen entstanden jeweils im Ubergangsbereich zwischen den hoch-

gelegenen Moranenkomplexen (Inselkerne) und den Niederungsbereichen um die eingelager-
ten Seen.

2.2.2 Kiistenverlauf

Die fur das Selliner Landschaftsbild charakteristische extreme Gewésserverzahnung ergibt
Uberflutungsgefahrdungen die insbesondere fur die Boddengewasser Selliner- u. Neuensiener
See und das Vorland mit folgenden Hochwasserwahrscheinlichkeiten zu nennen sind:

HW 5 = + 125mHN
HW1 = + 140mHN
HW20 = + 155mHN
HWs50 = + 175mHN
HW100 = + 1,95mHN

Die zu erwartenden Bemessungshochwassersténde betragen fir die Ostsee 2,3 m HN und
den Selliner See sowie den Neuensiener See 2,4 m HN.

Das Vorland des Selliner- u. Neuensiener
See ist zum Teil gem&R den o.g. Hochwas-
serwahrscheinlichkeiten berstaut.

Die Aussenkustenlinie (ca. 4,6 km) gliedert
sich in ca. 3,6 km Steilkiiste von dem sog.
Weillen Steg bis Gemeindegrenze Binz im
Norden und in ca. 1,0 km Nehrungskiiste von
dem sog. Weillen Steg bis Gemeindegrenze
Baabe im Suden. Die Binnenkiistenlinie (ca.
15 km) gliedert sich in ca. 6,6 km Flachwas-
serkiiste am Selliner See mit Baaber Bek und
5,7 km Flachwasserkiiste am Neuensiener
See mit Lanckener Bek. Dazwischen das
sudliche Steilufer ca. 2,4 km zu dem Bod-
dengewasser der Having.

Staatliche Hochwasserschutzmalnahmen
werden fir die sldlich am Selliner See an-
grenzende Gemarkung Baabe fiir 2005 /
2006 realisiert. Die Waldgebiete an den Au-
ssenkiisten sind Kustenschutzwald. Auf ei-
nem Teilabschnitt der Aussenkiste in etwa
auf Hohe der Seebriicke (Hauptstrand) sind
Uferlangswerke und Wellenbrecher angeord-

Binz

Ostsee

net.

Entlang der Aullenkiste sind teils extreme Rickgange der Steilufer mit inren Ubergangen zur
Flachkuste zu verzeichnen. Dieses insbesondere im Bereich Quitzlaser Ort von Haus ,Bern-
stein” im Norden zu ,Kleine Melodie" im Siiden. In diesem Bereich ist der Bestand baulicher
Anlagen gefahrdet.

Der im Bereich der Bauverbotszone liegende Abschnitt des Gebietes ,WeiRer Steg" ist nicht
entwicklungsfahig. Er stellt allerdings die 6stliche Arrondierung der fremdenverkehrlichen Nut-
zung des Gebietes Weiller Steg dar.

Es ist absehbar, dal durch die natirliche Veranderung des Kiistenverlaufes dieser Bereich in
seinem Bestand gefahrdet ist. Er ist allerdings in seiner bestehenden Flachennutzung eindeu-
tig als Sondergebiet Fremdenverkehr einzustufen und es ist zu erwarten, daf diese Nutzung
bis zum Eintreten einer konkreten Gefahrdung des baulichen Bestandes weiterhin beibehalten
wird. Da der Zeitpunkt des Eintretens einer konkreten Gefahrdung nicht absehbar ist, wird die
Flachendarstellung zunéchst beibehalten, da auch die Darstellung anderer Flachenausweisun-
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gen von den gleichen kiistendynamischen Prozessen betroffen wiren. Der Bestand baulicher
Anlagen in diesem Bereich ist bereits kurzfristig als nicht gesichert anzusehen.

Gem. § 5 (Inhalt des Flachennutzungsplanes) BauGB soll der Flachennutzungsplan spatestens
15 Jahre nach seiner erstmaligen oder erneuten Aufstellung tberprift und soweit nach § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich, geandert, ergénzt oder neu aufgestellt werden. Im Zuge
dieser Uberprifung ist dann ggfs. eine Anpassung der Flachendarstellung an den dann einge-
tretenen Kiistenverlauf vorzunehmen.

Die Badestrande an der AuRenkiiste sind der der Steilkiiste vorgelagerte Hauptstrand mit ca
750 m Lange und im Mittel ca 50 m Breite im Bereich der Seebriicke und der Siidstrand (Fi-
scherstrand) mit ca 1000 m Lange und im Mittel ca 60 m Breite. Der Siidstrand bildet mit den
stdl. anschliessenden Badestraden von Baabe und Gohren einen der touristisch wichtigsten
Strande der Insel Rigen. Die Badewasserqualitat erhalt regelméassig Bestnoten und die blaue
Flagge als Gitesiegel.

Boddenseitig ist in Seedorf der Strand am Weillen Berg zu verzeichnen.

223 Vegetation

Die Vegetationsformen werden bestimmt von den Traubeneichen-Buchenwildern entlang dem
Hochuferbereich von der sldlichen Gemeindegrenze bis Binz von den Ackerflichen des Mora-
nenkomplexes zwischen Altensien und Moritzdorf, den Réhrichten, Salzwiesen und dem Saat-
grasland um den Selliner See und den Neuensiener See sowie eingelagerten Pionierfluren,
Grasdunen, Trockenrasen und Staudenfluren sowie Laubgebiische und Laubgehélze, vor al-
lem zwischen Moritzdorf und Seedorf.

Mehrere, nach § 20 Landesnaturschutzgesetz M — V geschiitzte, Biotope und Geotope ( s.
2.2.4 ) befinden sich innerhalb des Gemeindegebietes. Die Kartierung der gesetzlich ge-
schitzten Bio- und Geotope kann sowohl im Amt Ménchgut-Granitz als auch im Nationalpar-
kamt Rigen eingesehen werden.

224 Geologie / Grundwasser / Trinkwasser / Wasserbuch / FlieRgewésser

Das Planungsgebiet liegt im Bereich von Grund- und Endmoranenbildungen der jiingsten Ver-
eisungsphase der Weichselkaltzeit. Die Endmorane ist gestaucht und grenzt sich morpholo-
gisch von dem Bereich der Grundmoréne durch einen kistenparallel verlaufenden Wall (Gra-
nitz) sowie durch lokale Erhebungen, die nordlich des Selliner Sees (Westbahnhof) und im .
stidlichen Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes zwischen dem Neuensiener und Selli-
ner See (Seedorfer Hugelland) gelegen sind, ab. Talsandbildungen sedimentierten in flacheren
Bereichen nordlich des Neuensiener und 6stlich des Selliner Sees. Mit Organogenen erfiillte
holozéne Niederungsgebiete befinden sich in den Randzonen um die beiden vorgenannten
Seen sowie nordlich der VerbindungsstraRe von Garftitz nach Sellin. Im &stlichen Kistenbe-
reich sedimentierte Diinensande.
Im Bereich des Plangebietes befindet sich der Geotop ,KiIiff, aktiv, geologisch bedeutend". Es
handelt sich dabei um den Steilkiistenbereich der AuBenkiiste von der Gemeindegrenze Binz
im Norden bis Quitzlaser Ort im Siiden ( in etwa Hohe katholische Kirche ). Der Geotop ist vor
Abgrabungen und Veranderungen zu bewahren.
Der oberflachennahe geologische Untergrund baut sich im Untersuchungsraum vorwiegend
aus Sand und sandig - kiesigen Sedimenten auf, die im Bereich der End -und Grundmor&ne
von Geschiebermergel und im Talsandgebiet von stratigraphisch &lteren glazilimnischen
schluffigen Feinsanden unterlagert werden. Lokale Geschiebemergelaufragungen der Grund-
moréne sind zwischen dem Neuensiener und Selliner See ausgehalten worden. In den Holo-
zansenken lagern ca. 2 m méachtige Flachmoortorfsedimente iber Faulschlamm.
Sand und Geschiebemergel sind generell tragfédhige Boden. Talsande sind in Abhangigkeit
vom Feinkornanteil frostgefédhrdet. Die im Kistenbereich abgelagerten Diinensande sind im
Anschnitt verlagerungsempfindlich. Organische B&éden eignen sich nicht zur Lastaufnahme.
Von lagerstattengeologischem Interesse ist ein Bereich nordl. der Bahnlinie und westl. der
Ortslage Sellin als Sand-Kiessandhdffigkeitsgebiet. Erkundung und Abbau sind gegenwartig
nicht geplant.
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Nach der hydrogeologischen Karte ist das Grundwasser des oberen Grundwasserleiters fast
im gesamten Planungsraum ungespannt und flieBt im Bereich der Endmoréne unter geolo-
gisch gestérten Deckschichten. Der Grundwasserspiegel ist hier bei ca. > 10 m Flurabstand zu
erwarten.
In Gebieten mit geringerem Flurabstand (5-2 m) ist das Grundwasser gegen flachenhaft ein-
dringende Schadstoffe nicht geschiitzt (Randzonen um die beiden Seen). Die Grundwasser-
scheide orientiert sich etwa am Verlauf des
Héhenzuges der Granitz. Die Grundwasser-
flielrichtung sowohl nach NE zur Ostsee als
auch nach SW zu den Boddengewassern.
Das Plangebiet liegt zum Teil in Trinkwas-
serschutzbereichen in denen der Trinkwas-
serschutz zu beachten ist. Dieses gilt insbe-
sondere fur die Wasserfassung Sellin -
Lancken-Granitz, die sich bis an den nordli-
chen Ortsrand Altensien, Alt-Sellin und den
Frkonsser. : Siedlungsbereich Hartmann's Ruh erstreckt.
schutzzone Il__oeesd— -~} Hier ist der Trinkwasserschutz entsprechend
— 4 > den allgemeinen anerkannten Regeln der
Technik durchzusetzen. Die entsprechenden
Nachweise sind im Zuge der nachgeordneten
Planverfahren und notwendigen gesetzlichen
Genehmigungen, insbesondere im Zuge der
Bauantragsverfahren vorzunehmen. Im Be-
reich der Zentrumslage Sellin werden durch
die Wascherei taglich bis zu 400 cbm
Grundwasser entnommen. Hier ist ebenfalls
der erforderliche Grundwasserschutz einzu-
halten.

In das Wasserbuch M -V sind folgende Gewasserbenutzungen eingetragen:

WBBI. Nr. 83 Entnahme von Grundwasser ( Wascherei Sellin )
WBBI. Nr. 225 Entnahme von Grundwasser, 9 Entnahmestellen ( Wasserwerk )
WBBI. Nr. 476 Einleitung von Oberflachenwasser in das Grundwasser ( in etwa
bei katholische Kirche )
WBBI. Nr. 506 Einleitung von Oberflachenwasser in die Vorflut (in etwa
Seepark)

«  WBBL Nr. 916 Einleitung von Abwasser in die Baaber Beek ( Moritzdorf )

+  WBBI Nr. 1537 Einleitung von Oberflachenwasser in die Lankener Beek ( Neuen-
sien / Seedorf)

Im Plangebiet befinden sich mehrere FlieRgewasser 1. Ordnung:

Ménchgraben, als Grenze zur Gemeinde Baabe, Z 117
im Grindlandbereich &stlich des Selliner Sees 42/02, 42/05, 42/06, 42/07, 42/08, 42/10
aus dem Ortskern Sellin zum Selliner See 42/01/1 Uiber 42/01, 42/02, 42/53
zwischen B 196 und nord-westlich Selliner See 42/18
+ aus der Ortslage Altensien nach Norden zum Vorfluter L 55, 42/26
- vom Forthbruch zum Selliner See, teilweise verrohrt L 55
ndrdlich des Neuensiener Sees 24/16, 42/24, 42/22, L. 121, L 121/2.

Eine Ubernahme in die Darstellungen des Flachennutzungsplanes erfolgt wegen der Grof-
mafstéblichkeit des Planes nicht. Da der Flachennutzungsplan lediglich die Art der Bodennut-
zung in ihren Grundziigen darstellt, kénnen Festlegungen betreffs der Grenzen fur bauliche
Nutzungen entlang den FlieRgewassern auf der Malstabsebene des Flachennutzungsplanes
nicht getroffen werden. Diese Festlegungen sind in den aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
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wickelnden Bebauungsplanen bzw. im Zuge der konkreten Bauantragsstellungen zu treffen.
Eine Darstellung der Schutzstreifen fiir die Gewasser Il. Ordnung kann auf der MaRstabsebene
des Flachennutzungsplanes nicht erfolgen.

Zur Klarstellung zum Schutz der Gewasserbetten und Uferbereiche wird im folgenden § 81
Landeswassergesetz wiedergegeben:

(1) Die Ufer der Gewasser einschlieBlich ihrer Befestigung und ihres Bewuchses sind zu
schitzen. Als Uferbereich gilt die an die Gewasser angrenzende Flache in einer Breite von
7 m jeweils landseits der Béschungsoberkante. Uber den Verlauf der Béschungsoberkante
entscheidet im Streitfall die Wasserbehérde.

(2) Im Uferbereich dirfen Baume und Strducher auferhalb von Wald nur beseitigt werden,
wenn dies fur den Ausbau oder die Unterhaltung des Gewéssers, aus Griinden der Land-
schaftspflege oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist. Bauliche und sonstige Anlagen, die
nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind, sind unzuléssig. Wei-
tergehende naturschutzrechtliche Bestimmungen bleiben unberiihrt.

(3) Im Uferbereich von natiirlichen Gewassern, die in der Regel standig Wasser fiihren, darf
Grunland nicht in Ackerland umgewandelt werden. Das Aufbringen, Lagern und Ablagern
wassergefahrdender Stoffe und der Umgang damit ist verboten. Fiir die Verwendung mine-
ralischer und organischer Diingemittel und die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln ohne
Anwendungsbeschrankungen gilt das Verbot nur in einem Uferbereich von sieben Metern.
Geringfugige Abweichungen beziiglich der Breite des jeweils maRgeblichen Uferbereiches
sind zulassig, wenn sie bearbeitungstechnisch bedingt sind. Weitergehende naturschutz-
rechtliche Bestimmungen bleiben unberihrt.

2.2.5 Klima

Das Klima des Planungsraumes ist dem 6stlichen Kiistenklima zuzurechnen. Es stellt ein Ost-
seitenklima dar das seine Besonderheit durch die Randlage zur Ostsee hat. Die mittlere Tem-
peratur des kaltesten Monats (Jan) —0,7° C, die des warmsten Monats (Juli) +16,4° C. Der
mittlere Jahresniederschlag von 600 mm im Bereich der Granitz nimmt nach Siiden ab. Die
Hauptwindrichtung ist West. Ausserhalb der grésseren Waldungen ist der Planungsraum stark
windbeeinflusst (Bodenerosion, Schneeverwehungen). Die von den Endmordnenhdhen um-
randeten Seebecken von Neuensien und Sellin bilden bei Strahlungswetterlagen Kaltluftseen
und lokale Nebelfelder aus (Inversionseffekt). Das Klima ist prima und gehért zu den sonnen-,
reichsten Gebieten Deutschlands.

2.2.6 Siedlungsraum

Der besiedelte Raum der Gemeinde Sellin erstreckt sich auf das Gemarkungsgebiet Sellins
nordlich des Selliner Sees am Héhenzug der Granitz bis zur Steilkiiste und entlang der B 196
bis zur Gemeindegrenze Baabe im Osten des Selliner Sees. Weiterhin auf die Gemarkungen
Altensien am Westufer des Selliner Sees, Neuensien am Ostufer des Neuensiener Sees, See-
dorf entlang dem Ostufer der Lanckener Beek und Moritzdorf am Auslauf der Baaber Beek in
die Having.

Alle besiedelten Flachen der Gemeinde in landschaftlich herausragender Lage und fremden-
verkehrlich in héchstem Masse attraktiv.
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Das Gemeindegebiet gliedert sich in etwa wie folgt:

Seedorf

NP

._ca.5km

Grésste Ausdehnung in Nord — Siid ca 6 km,
{ in Ost—Westca 5 km
. Grenzlénge ca 22 km

1 Gemeindeflache incl. der Seenflache ca 1450
ha

?. 1450 ha

Bild3

Siedlungsflache ca 175 ha
Bundesstrassen ca 4 ha
Bahnanlagen ca 4 ha

Ortliche Hauptstrassen ca 7 ha
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| Landwirtschaftsflachen ca 620 ha
Wald ca 450 ha
Wasserflachen ca 200 ha

Sellin

1.} Landwirtschaft
Il Wald
= Wasser

Bild 5

Anteilige Gliederung der Flachennutzung des Gemeindegebietes

Siedlungsflach

e Bundesstrasse
Sonstige 12% 0,3%
3% o Bahnanlagen
0,3%
Wasserflachen
13%
Ortliche ‘
Hauptstrassen
0,5 %

Wald
30%

Landwirtschaft
sflachen
42%

Bild 6
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2.2.6.1 Geschichte

Geschichtlich wird der Ort Sellin (slaw. ,Zelen") seit 1318 erwahnt. Aus derselben Zeit datieren
auch die ersten geschichtlichen Erwdhnungen von Altensien und Neuensien. Moritzdorf und
Seedorf sind Ortsgriindungen jingeren Datums. Seedorf um 1800 und Moritzdorf um 1850.

2.2.6.2 Siedlungswesen

Sellin

Als urspriingliches Fischerbauerndorf erstreckte sich der Ort bis zur Jahrundertwende am Nor-
dufer des Selliner Sees in etwa vom Wasserwerk bis zur Einmiindung HauptstraRe/Granitzer
Strale. Um die Jahrhundertwende setzte eine Tourismusentwicklung ein, mit der die besie-
delte Flache vervielfacht wurde. Eine weitere Flacheninanspruchnahme erfolgte nach dem 2.
Weltkrieg durch hinzufligen zusatzlicher Fremdenverkehrseinrichtungen, Wohnstandorten und
umfangreicher Gewerbeflachen.

Die um die Jahrhundertwende einsetzende Tourismusentwicklung leitete eine kompakte see-
seitige Entwicklung des Ortes ein, einschliefllich der seeseitigen ErschlieRung tber die See-
briicke. Diese Entwicklung wird im Ortsgrundril und den Ortsansichten deutlich. Vom Was-
serwerk Sellin entlang der B 196 und entlang der Hauptstralle bis etwa zur Granitzer Strale
handelt es sich um eine l&ndlich vorgepragte Siedlungsstruktur und Bebauungsform. Nordlich
der Granitzer Straf3e Richtung Ostsee schlieft sich die griinderzeitliche Entwicklungsachse der
WilhelmstralRe an, die mit der Seebriicke am Steilufer zur Ostsee ihren AbschluR findet. Ost-
lich und westlich dieser dominierenden Entwicklungsachse von einmaliger Geschlossenheit
schlieen sich grinderzeitliche Baustrukturen an, die an ihren Randern von neuzeitlichen Be-
bauungsformen erheblich Uberlagert werden. Hinzu kamen groRflachige Gewerbeanlagen im
Bereich Ostbahnstralle und B 196 in orts- und landschaftsuntypischen Bebauungsformen. Der
letztgenannte Bereich ist in den 90er Jahren vollstandig umgestaltet worden mit zentralen
Fremdenverkehrseinrichtungen (Seepark) und der Zielstellung den Wohnkomplex ,Siedlung
am Wald" zwischen dem Ostbahnhof und der stidl. Gemeindegrenze funktional, verkehrlich
und gestalterisch stéarker an die historische Ortslage anzubinden. Die baulichen Grossvorha-
ben wurden durch die Einfamilienhausgebiete am ,WeiRer Steg" und Granitzer Str. / Hart-
mann’s Ruh ergénzt.

Altensien

Der Ortsteil slawischen Ursprungs wurde Ende des 18. jh. aus 7 Vollbauern- 1 Halbbauern-
und 3 Kossatenstellen in einen Gutshof umgebildet. Die folgende bauliche Entwicklung als Ei-,
genentwicklung. Bemerkenswert sind die ehemaligen Gutshofanlagen die zu grossflachigen
LPG- Standorten umgewidmet wurden und in der Siedlungsstruktur entwicklungsféhig sind. Die
fischerbauerliche Vorpragung ist weitgehend erhalten geblieben mit ergénzender privater
Fremdvermietung.

Neuensien

Der Ortsteil slawischen Ursprungs wurde im 18. jh. aus 6 Halbbauern- und 1 Kossatenstelle in
ein kleines Ackerwerk umgebildet das jedoch bis 1810 wieder an kleine Kossaten aufgeteilt
war. Die folgende bauliche Entwicklung als Eigenentwicklung. Bemerkenswert sind die im Au-
ssenbereich gelegenen ehemaligen Stallanlagen und Bergerdume die zwischenzeitlich als
Reiterhof umgewidmet wurden und im Fremdenverkehrswesen entwicklungsfihig sind. Die
fischerbauerliche Vorpragung ist rudimentar erhalten geblieben mit erganzender privater
Fremdvermietung. Die fremdenverkehrliche Entwicklung wurde starker ausgepragt mit dem
Neubau ,Fischraucherei mit Gewerbeeinheiten und Ferienwohnanlage Neuensien und einem
Vollerwerbspensionsbetrieb am Neuensiener See zur Gemarkung Seedorf.

Seedorf

Der Ortsteil ist eine um 1800 angelegte Kolonie. 1867 - eine Kossaten- und mehrere Hausler-
stellen, insgesamt 16 bewohnte Hauser mit 196 Einwohnern. Die folgende bauliche Entwick-
lung ging Uber die Eigenentwicklung hinaus. Zeitweilig hatte Seedorf wegen seiner geschiitz-
ten Hafenanlage mehrere Werftbetriebe die auch lberregional bekannt waren. Dazu Baube-
trieb, Sagewerk, Einzelhandel und eigenen Schulstandort. Der Ortsteil ist bekannt fur seine
maritimen Qualitaten und wird von Seglern aus aller Welt hoch geschatzt. Die Hafenanlagen
ziehen sich beidseitig der Lanckener Beek auf eine Lange von ca 700 m und liegen auf der
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westl. Seite auf dem Terretorium Lancken — Granitz. Der Ortsteil ist fremdenverkehrlich
grosstenteils Uberformt durch Nutzungsanderung im Bestand und mehr oder weniger diskrete
Neubautatigkeit. Er war von Beginn des Fremdenverkehrswesens prominent.

Moritzdorf

Der Ortsteil ist eine um 1840 angelegte Hauslerkolonie zu Altensien. 1845 - 10 Hausler von
denen jeder sieben und einen halben Morgen Acker besaR. Der ausgepragte Ortsgrundriss als
Kolonistenzeile ist weitgehend erhalten geblieben und wurde geringfiigig nach Norden ergénzt.
Der Ortsteil ist fremdenverkehrlich grésstenteils tberformt durch Nutzungsdnderung im Be-
stand. Die Lage zwischen Selliner See und Having sowie die Nahe zum Baaber Bollwerk spre-
chen fur sich. Die Ruderfahre nach Baabe als fremdenverkehrliches Markenzeichen.

2.2.6.3 Denkmale

Analog zu den Belangen der Landespflege sind die Belange der Denkmalpflege auf den Erhalt
und die Entwicklung der spezifischen Eigenarten Sellins und seiner Ortsteile auszurichten. Da-
bei ist die reizvolle Verbindung von denkmalwerter Architektur und landschaftlicher Schénheit
besonders zu beachten und erfordert eine stadtebauliche Planung, die den Ort in seiner Ge-
samtheit erfaldt und beriicksichtigt. Dieses geschieht bereits mit der Erarbeitung verschiedener
Satzungen und im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.
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Im folgenden wird die Liste der Baudenkmale Stand Sept. 2002 wiedergegeben:
Auszug aus der Denkmalliste

Nr.  Ort StralRe Beschreibung

014 Altensien Nr. 04 Wohnhaus (Bauernhof)

014 Altensien Nr. 04 Scheune (Ferienhaus, Bauernhof)

015 Altensien Nr. 06 Stall (Zuckerhut Salbrecht, Bauern-
hof)

015 Altensien Nr. 06 Wohnhaus (Bauernhof)

691 Seedorf Nr. 16 Katen

691 Seedorf Nr. 17 Katen

698 Sellin Am Hochufer 5 Wohnhaus "Min Husung"

699 Sellin August - Bebel Stralte 2 Pension "Waldrose"

700 Sellin August - Bebel Stralte 11 Pension "Ferienklause"

701 Sellin August - Bebel Stralte 21 Pension "Neptun"

702 Sellin August - Bebel Strae 30  Pension (Pflegeheim)

703 Sellin Bahnhof Sellin - Ost ehem. Stationsgeb&ude

704  Sellin Bahnhof Sellin - West Westbahnstralle (gleisseitige
Fassade und Toillette)

705 Sellin Granitzer Stralle 7 Pension "Sternblick"

706 Sellin Granitzer Stralle 15 Pension "Kate"

707 Sellin Granitzer Stralle 36 Wohnhaus "Wiking Hall"

708 Sellin Granitzer Strafle 38 Pension

709 Sellin Granitzer Stralle 39 Pension

710 Sellin Hauptstrale 8 Pension

711 Sellin Hauptstralle 9 Pension "Waldblick"

713 Sellin HauptstralRe 14 Pension

714  Sellin evangelische Kirche

715 Sellin katholische Kirche

716 Sellin Kirchstrale 1 Pension "Mowe"

71T Sellin LuftbadstralRe 6 Pension

718 Sellin SchulstralRe 5 Feuerwehr

720 Sellin Seestralle 21 Stallscheune

720 Sellin Seestralle 21 Wohnhaus

720 Sellin Seestralle 21 Bidnerei

721 Sellin Warmbadstralle 4 Warmbad

722 Sellin WilhelmstraRe 7 Pension "Johanneshorst"

723 Sellin WilhelmstralRe 9 Pension "Sellin"

724  Sellin Wilhelmstrale 18 Pension "Ingeborg"

725 Sellin Wilhelmstrafle 20 Pension "Haus Eintracht"

726 Sellin WilhelmstralRe 31 Pension "Haus am Meer"

727 Sellin Wilhelmstrale 33 Pension

728 Sellin Wilhelmstralle 34 Pension "Vineta"

729 Sellin WilhelmstraRe 35 Wohnhaus

730 Sellin Wilhelmstralle 36 Pension "Seerose"

731 Sellin Wilhelmstralle 39 Pension

733 Sellin Wilhelmstralle 42 Pension "Miramar" mit Zaun

Neben den vorgenannten Denkmalen ist eine Vielzahl von Bodendenkmalen im Gemeindege-
biet zu verzeichnen (s. 3.14 Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz).
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2.2.6.4 Einwohnerentwicklung
Die Einwohnerstatistik zum 31.03.2005 lautet wie folgt:

HW NW
Altensien 60 4 64
Moritzdorf 31 6 37
Neuensien 53 8 61
Seedorf 82 19 101
Sellin 2282 360 2642
gesamt 2508 397 2905

In Sellin leben ca. 39 % der Einwohner des Amtsbereiches.

Das Strukturkonzept Rigen geht von einem Bevélkerungsriickgang von 10 - 15 % auf ca.
75.000 Einwohner fur ganz Rigen aus. Den Riickgang macht im wesentlichen der Fortgang
junger ungebundener und damit mobiler Personen aus, die sich in strukturell besser gesteliten
Regionen héhere Zukunftschancen erwarten.

Bezogen auf Sellin wiirde das eine mittelfristig zu erwartende Zahl von 2.500 Einwohnern mit
einer erheblichen Zunahme des alteren Bevélkerungsanteiles bedeuten.

Diese pessimistische Annahme des Strukturkonzeptes kann fiir die Zusammenstellung stadte-
baulicher Basisdaten nicht zugrunde gelegt werden, weil der Bereich Ménchgut-Granitz und
hier insbesondere Sellin relativ glinstige Entwicklungsperspektiven hat, vor allem, wenn der
grundlegende Umbau des Fremdenverkehrswesens sowie die Installation tberregional be-
deutsamer Fremdenverkehrs- und Kur- und Erholungseinrichtungen gelingen sollte und den
jungen Familien ein ausreichendes Neubauflachenangebot offeriert wird.

Entgegen der pessimistischen Annahme des Strukturkonzeptes hat sich die Selliner Bevélke-
rungsentwicklung bereits jetzt stabilisiert. Es wird fur einen mittelfristigen Zeitraum von ca. 5
Jahren mit einer erheblichen Fluktuation gerechnet, bei allmahlichem Zuzug von auRen.

Diese Annahme wird belegt durch den Vergleich der statistischen Angaben zur Bevélkerung
aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern 1998 ( 2690 ) mit der heutigen
Einwohnerzahl (2905 ).

Die Altersstruktur im Vergleich zu 2002 stellt sich wie folgt dar:

Anteile der Altersstufen in % der Gesamtbevélkerung

unter6 |6 bis 15|15 bis|20 bis|{30 bis|[40 bis|50 bis|iber 65
20 30 40 50 65
Sellin 2002 4 8 8 11 14 18 20 17
Sellin 2005 3 5 6 16 13 16 20 21
Amt MG | 2002 4 7 8 11 14 18 20 18
LandMV | 2002 4 8 8 12 15 17 19 17

In absoluten Zahlen fir Sellin in 2003 2908 Einwohner, in 2005 2905 Einwohner.

Die Abbildung der Altersstruktur belegt Wanderungsbewegungen. Dabei wird jedoch die Ab-
wanderung jungerer Einwohner durch den Zuzug &lterer Einwohner ausgeglichen die hoch-
preisige Bauflachen und Wohnraumangebote im Innenbereich genutzt haben. Der negative
Saldo der natirlichen Bevolkerungsentwicklung entspricht einerseits der allgemeinen demo-
graphischen Entwicklung, andererseits aber auch dem derzeit unzureichenden Flachenange-
bot an preiswerteren baulichen Entwicklungsmdglichkeiten fiir junge Familien. Dieses wird be-
sonders deutlich anhand der Gruppen der 30 bis 40 und 40 bis 50 jahrigen. Sellin wird in Zu-
kunft auch als Altersruhesitz genutzt. Die diesbeziiglichen Méglichkeiten sind noch wenig er-
schlossen.

Far Sellin als l&ndlichen Zentralort wird mit einem Einpendeln der Bevélkerungszahl auf ca.
3.500 Einwohner gerechnet.

Eine positive Bevélkerungsentwicklung setzt neben der ausreichenden Wohnraumversorgung
und sicheren Arbeitsplatzen auch eine befriedigend ausgestattete regionale Infrastruktur vor-

Sellin 02-042 F-Plan Erlduterungsbericht BeschluRex. 2005.09.23 -23-




aus. Dieses betrifft die Entwicklung der Mittel- und Oberzentren mit z.B. weiterfuhrenden
Schulen, Akademie und Universitatsstandorten (Stralsund, Greifswald), das allgemeine Bil-
dungsangebot, die Ausstattung mit iiberregional bedeutsamen Kultureinrichtungen, die medizi-
nische Versorgung, gunstige Verkehrsverbindungen, etc. In Rechnung zu stellen ist zudem ein
Zuzug von auflen der sich allein aus der naturrdumlichen, fremdenverkehrlichen und klimatolo-
gischen Lagegunst ergibt.

Es ist davon auszugehen, dall wahrend der Urlaubssaison die ,Einwohnerzahl* anwachst auf
17 — 20.000 ,Einwohner". Diese Zahl setzt sich zusammen aus ca. 3000 Einheimischen, ca.
7.000 Ubernachtungsgésten, ca. 7.000 Tagesgasten, zuziiglich der Patienten der Mutter -
Kind Klinik, des Stammpersonals, des Saisonpersonals und der sonstigen Arbeitskrafte. Diese
Zahl ist niedrig angesetzt da wegen der hohen Zentralitat des Ortes fur die umliegenden Ge-
meinden Versorgungsfunktionen mit erfiillt werden und daher ein weiterer Zuschlag unbe-
stimmter Grésse einzurechnen ware. Wahrend der Hauptsaison wachst die ,Einwohnerzahl”
auf Kleinstadtformat.

2.2.6.5 Wohnraumversorgung

Die zum Teil erheblichen Fremdenverkehrskapazitaten Sellins wurden nach dem Krieg zum
groften Teil zur Aufnahme von Vertriebenen zweckentfremdet. Diese, ihrem eigentlichen Be-
stimmungszweck als Hotel- und Pensionsgebaude nicht entsprechende Nutzung, hat sich in
der jungeren Vergangenheit allmahlich gewandelt, so daR trotz der stagnierenden Bevolke-
rungsentwicklung auch heute noch die Wohnraumversorgung zuriickbleibt. Neben den gestie-
genen Flachenanspriichen ist das Problem der Wohnraumversorgung die anhaltende Umwid-
mung der zur Zeit zum Wohnen genutzten Pensions- und Hotelgebdude in ihre urspriingliche
Zweckbestimmung. Hierdurch wird ein im Verhaltnis zur Bevolkerungszahl tiberdurchschnittlich
hoher Flachenbedarf an Wohnbauflachen ausgeldst der nicht in ausreichendem Maf innerhalb
der Gemeinde gedeckt wird.

Das Bild der Wohnraumversorgung wird bleibend gepragt durch die GronohnanIage yoied-
lung am Wald" in Plattenbauweise mit ca 300 WE. Bemerkenswert ist hier der geringe Leer-
stand (ca 1% wg. Wechsel) im Verhéltnis zu anderen ,Platten”, das ansprechende Aussere
(der Bestand ist komplett durchsaniert), die Integration in den or‘tllchen Zusammenhang, die
Funktionsmischung mit anderen Wohnformen (ca 120 Egtw. zusétzlich, die grésstenteils ver-
mietet sind ), Gewerbe, soz. Einrichtungen, Handel und Dienstleistungen. Die positive bauliche
Entwicklung des Umfeldes und der Freiflachen erganzen den vitalen Gesamteindruck des Are-
als.

Altere Wohnungsschwerpunkte sind die Bereiche Schulstrasse und Granitzer Strasse. Woh-
nungsschwerpunkte jiingeren Datums sind die Bereiche ,Weisser Steg" und Granitzer Str. /
Hartmanns Ruh. Hier haben sich vor allem junge einheimische Familien angesiedelt.

Neben den vorbeschriebenen Wohnungsschwerpunkten hat eine weitere Wohnungsbauttig-
keit im Bestand vorhandener Siedlungsbereiche stattgefunden mit einer wiinschenswerten
Durchmischung von Wohnen, privater Fremdvermietung und kleinen Beherbergungsbetrieben.
Hierzu gehoren die Bereiche Schulstrasse, Granitzer Str., Hauptstr., August Bebel Str., Luft-
badstr., Ostbahnstr., Alt Sellin / Seestr. sowie die landl. Ortslagen Altensien, Neuensien, See-
dorf und Moritzdorf.

Das Potential an mdglicher Innenentwicklung im baulichen Bestand ist ausgeschépft. Auch
sind die von der Gemeinde umgenutzten und neu erschlossenen Altstandorte ,Haus Am
Wald“, ,Weisser Steg" und ,Gutshof* als abgeschlossen und belegt anzusehen, so daR mittel-
fristig, ohne die Ausweisung zusatzlicher Flachen, keine bedarfsgerechte Entwicklung méglich
ist.

Dieses lasst sich auch statistisch belegen. Mit 0.98 fertiggestellten Wohnungen je 100 Einwoh-
ner und Jahr liegt Sellin deutlich unter dem Durchschnitt des Amtsbereichs (1,3 Wohnungen je
100 Einwohner), was allein dem mangelnden Flachenangebot geschuldet ist. Auch der Anteil
von Ein- und Zweifamilienhausern liegt mit 68,5% bezogen auf den Gesamtbestand an Wohn-
geb&uden weit unterhalb der Vergleichzahlen des Amtsbereichs (76%) oder Riigens (79%)., so
dass auch fir die Zukunft von anhaltender Nachfrage ausgegangen werden muss.

Der Bedarf nach den vorbeschriebenen Wohnungsbauformen in den verschiedensten Vari-
anten ist nach wie vor ungebremst (s. auch permanente Nachfrage bei der 6rtl. Wohnungsver-
waltung). Bemerkenswert ist der hohe Anteil der Ortsansdssigen an der Wohnungsbautatig-
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keit. Wegen der nicht ausreichenden preiswerteren Baulandreserven ( Baulandverknappung
durch behdrdliche Restriktionen der Vergangenheit ) besteht der Trend zur Abwanderung.

Der Bedarf nach preiswerten Mietwohnungen bleibt trotzdem wg. der hohen Zahl der Mitarbei-
terwohnungen der Hotelbetriebe.

Die Ausstattung des Gemeindegebietes mit den sog. Zweitwohnungen bleibt auf ein moglichst
geringes Mall beschrankt. Sie ist in den fur die Entwicklung des Fremdenverkehrswesens we-
sentlichen Bereichen durch Satzung ausgeschlossen.

2.2.6.6 Fremdenverkehr, Kur- und Erholungswesen

Das Fremdenverkehrswesen pragt den Ort und die Region. Entsprechend umfangreich sind
die hauptsachlich vom Fremdenverkehr beanspruchten Flachen im Siedlungsraum (ca 60 ha).
Hierbei handelt es sich um bereits bebaute Flachen ( u. a. Gebiet Wilhelmstr.) und um gréRere
zusammenhangende Flachen im Siedlungsbereich, die auf dem Wege stadtebaulicher Sanie-
rungs- und Entwicklungsmafinahmen fir groRflachige Fremdenverkehrseinrichtungen in ver-
dichteten Bebauungsformen umgestaltet worden sind.

Die Entwicklung des Fremdenverkehrswesens in Sellin begann um die Jahrundertwende. Der
Ort nahm als reizvoller Sommeraufenthalt fir GroRstadter einen raschen Aufschwung. Man
sagt, dall der Versuch des freiwilligen Kaltbadens in des Meeres Fluten auf Riigen erstmalig in
Sellin von einem Lehrer aus Berlin gewagt worden sein soll. Die Ostseebader Rugens wurden
zu bevorzugten Orten fur die "Sommerfrische". Das heif3t, man zog mit einem Grofteil seines
Hausstandes, Sack und Pack, Kind und Kegel aus der Stadtwohnung aus und "nahm Woh-
nung" im Ostseebad. Uber die Saison entfaltete sich ein funktionierendes Gemeinwesen und
gesellschaftliches Leben, das mit der Monostruktur und Odnis der nach dem Krieg entstande-
nen Fremdenverkehrsstrukturen an Nord- und Ostseekiiste nichts gemein hatte. Sowohl von
den Medizinern als auch von dem Baugewerbe wurden die natiirlichen Qualitaten entdeckt und
der "Heilwert eines Seeaufenthaltes" lieR neben den Villen und Hotels an der WilhelmstraRe
Kur-, Bade- und Fremdenverkehrseinrichtungen entstehen. Hierzu gehorten Luftbad, Warm-
bad, Schiefistand, Sportanlagen, Seebriicke, Damen-, Familien- und Herrenbad.

Die ,historischen" Fremdenverkehrseinrichtungen sollen bzw. sind bereits wieder aufgebaut
(Seebriicke) und mit dem Bau des SpaRbades im Seepark wesentlich ergénzt worden.
Fremdenverkehrskonzepte fiir den Landkreis und die Region befinden sich in fortlaufender
Diskussion. Es ist anzunehmen, daR sich Sellin als Erlebnisbad im besonderen, architektoni-
schen und landschaftlichen Rahmen weiter entwickeln wird. Fiir die Iandlichen Ortsteile Sellins
wird die Erholungsform "Ferien auf dem Lande / Urlaub auf dem Bauernhof" bestimmend. Fiir
die Ortsteile Seedorf und Neuensien kommt die maritime Schwerpunktentwicklung des Segler-
hafens hinzu. Ergénzend stellt der Flachennutzungsplan fiir Teile der Gemarkungen Altensien,
Neuensien, Seedorf und Moritzdorf einen Standort Golfplatz dar.

Sellin ergénzt sich zu den Zielsetzungen der anderen Amtsgemeinden.

Das Tourismuskonzept Mecklenburg - Vorpommern benennt die fremdenverkehrliche Ange-
bots- und Produktspezifik Riugens in der Region "Vorpommersche Kiiste" mit der héchsten
mosaikartigen Potentialvielfalt auf abgegrenztem Raum und einer in Deutschland einmaligen
Kombination von natirlichen und kulturhistorischen Besonderheiten. Dieses trifft in besonde-
rem Mafle fur Sellin mit seinen Ortsteilen zu. Das touristische Potential des Ortes ist derart
reichhaltig, da eine Entwicklung um jeden Preis nicht notwendig ist.

Es wurden in den 30er Jahren bis zu 30.000 Gaste im Jahr registriert bei damals ca. 1.300
Einwohnern. Nach dem Krieg stieg die Géastezahl erheblich auf bis zu 70.000 Gaste im Jahr
1985 bei damals 3.000 Einwohnern. 1989 waren in Sellin 6.348 Ubernachtungsplatze ver-
zeichnet bei einer Tourismusintensitat von 180 Ubernachtungen je Einwohner und Jahr
(UIEWI/a).

Far ihre zukinftige Entwicklung strebt die Gemeinde eine Ubernachtungskapazitat von ca
7500 Ubernachtungsplatzen an.
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Statistik Entwicklung / Prognose der Bettenzahlen von 1997 bis 2006 (Kurverwaltung Sellin)

Jahr Bettenzah
1997 3966
1998 4443
1999 5094
2000 5498
2001 5535
2002 5855
2003 6108
2004 6800
2005 7500
2006 7500

Statistik Entwicklung / Prognose der Ubernachtungszahlen von 1997 bis 2006 (Kurverwaltung
Sellin)

Jahr Ubernachtungszahl
1997 501166
1998 552160
1999 683548
2000 717000
2001 735000
2002 785000
2003 818677
2004 861000
2005 959000
2006 973000

Eines der grundlegenden Ziele der Gemeinde ist, vom bisherigen saisonalen Massentourismus
Abstand zu nehmen und eine umweltvertraglichere Form des Fremdenverkehrs anzustreben.
Im Sinne einer verantwortungsbewuRten Reisekultur soll auf den vorhandenen Werten der
Landschaft und der denkmalwiirdigen Bausubstanz die Fremdenverkehrsentwicklung aufge-
baut werden. Es sollen zuséatzliche Potentiale erschlossen werden die natiirlich vorhanden
sind. Hierzu gehéren Gesundheitstouristen, Segler, Golfer, Reiter/Urlaub auf dem Bauernhof,
Wanderer und Radfahrer.

Ziel ist, instabile Monostrukturen zu vermeiden und méglichst vielfaltige Fremdenverkehrsnut-
zungen zu einer stabilen méglichst ganzjahrigen Auslastung zusammenzufiigen. Hierzu ge-
hort, dal neben dem Badebetrieb andere Fremdenverkehrspotentiale wie Wald, Landschaft
und Ortsbild gleichberechtigt anerkannt werden. Im folgenden eine Aufzahlung einiger heraus-
ragender Fremdenverkehrspotentiale des Ortes und der angrenzenden Gemarkungen:
Hochuferweg nach Binz, entlang der Steilkiste durch umfangreiche Waldungen der
Granitz
Waldhalle/Schwarzer See mit Wanderwegen in die Granitz zum JagdschloR (Binz)
wiederaufgebaute Seebriicke mit Schiffsanleger im kleinen Baderverkehr
Hauptstrand
herausragendes stédtebauliches Ensemble der WilhelmstralRe in griinderzeitlicher
Baderarchitektur

. Hochuferpromenade mit Anschlufl zur katholischen Kirche und an umfangreiche
Waldgebiete und herausragenden Aussichtspunkten bis zu 55 m Uber dem Meeres-
spiegel

. Entwicklungsbiet im Seepark nordlich B 196 mit groRflachigen Fremdenverkehrsein-
richtungen (Spassbad) mit tiberregionalem Einzugsgebiet

. Weiler Steg als Aufgang zum Fischerstrand, dem nérdlichen AbschluR eines der her-

ausragendsten Badestrande der Insel Riigen, der die Ostseeb&der Sellin, Baabe und
Gobhren verbindet
Cliff-Hotel als exponierter Standort
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der Selliner See und die nérdliche Bebauung am Uferbereich des Selliner Sees
. die landlichen Ortslagen Moritzdorf, Altensien, Neuensien und Seedorf mit ihren land-
schaftlich herausragenden Gemarkungen
die Naturschutzgebiete am Uferbereich des Selliner Sees und im Uferbereich der Ha-
ving
der Seglerhafen Seedorf
der Neuensiener See
die zahlreichen Wanderméglichkeiten Richtung Ménchgut und Lancken-Granitz.

Die Gemeinde ist als Seebad gem. §§ 1, 5 Kurortgesetz M-V anerkannt.

2.2.6.7 Gewerbeentwicklung

Sellin ist kein Standort fir eine gezielte Ausweisung gewerblicher Bauflachen. Die am Ort vor-
handenen grof¥flachigen Gewerbeeinrichtungen wurden im Zuge einer allmahlichen Umstruktu-
rierung zu Gewerbebetrieben entwickelt, die das Wohnen nicht wesentlich stéren bzw. sie sind
verlagert worden. Die Gewerbetéatigkeit hat sich in kleinteiligem MaRstab auf den Bedarf des
Fremdenverkehrswesens konzentriert und die Versorgungsfunktion in der Region. Diese sind
entweder als nicht stérende Handwerksbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe in-
nerhalb der Wohnbauflachen oder als sonstige Gewerbebetriebe die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren, einzuordnen.

Schwerpunktmassig sind zu nennen:

Die Baubetriebe im Bereich Hartmanns Ruh und Heizkraftwerk, die Grosswischerei an der
Granitzer Str., der Elektro- u. Sanitarfachbetrieb in der Siedlung am Wald. Die gewerblichen
Schwerpunkte werden erganzt durch weiteres Gewerbe das sich, kleiner strukturiert, iber das
gesamte Siedlungsgebiet verteilt (z. Bsp. Kfz. Betriebe, Tankstelle, Malerfachbetrieb). Aus dem
Fremdenverkehrswesen ergibt sich ein zuséatzlicher Flachenbedarf der im Gemeindegebiet
vorzuhalten ist.

Nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe im Siedlungszusammenhang von Sellin ent-
sprechen nicht der gemeindlichen Entwicklungsabsicht.

2.2.6.8 Handel / Dienstleistungen

Am Ort mit den héchsten Zentralitatsmerkmalen der Region Putbus / Binz / Thiessow (ent-
spricht in etwa dem Biosphéarenreservat Siidost — Riigen) haben sich an der B196 von Baabe
bis Sellin Ostbahnstrasse auf einer Strecke von ca 1200 m 3 Lebensmitteldiscounter angesie-
delt. Der letzte erdffnete 2002. Dieses spricht fiir die Attraktivitat des Standortes und seine
Ausbaufahigkeit. Diese Schwerpunktentwicklung dient vor allem der Versorgung des Nahbe-
reiches sowie der Touristen in der vorbeschriebenen Region die zahlenmassig in etwa 50% der
gesamten Urlauberiibernachtungen des Kreises ausmachen.

Dieses Schwerpunktangebot wird ergdnzt durch die zahlreichen Einzelhandelsbetriebe die
hauptsachlich an der Granitzer Str., der Hauptstr. und der Wilhelmstr. angesiedelt sind. Eine
Aufstellung aus 1997 listet ca. 80 Einzelhandels- und Dienstleistungsunternehmen auf. Hinzu
kommen die in die grésseren Hotelbetriebe einbezogenen Verkaufseinrichtungen und Dienst-
leistungsbetriebe. Aktuell (Stand Marz 2004) wurde fiir Sellin eine Verkaufsflache von 3.925 m?
und fur Baabe eine Verkaufsflache von 1.645 m? ermittelt.

Die Arzte, Physiotherapeuten, med. Dienste, freien Berufe sind (iber das Siedlungsgebiet ohne
bes. Schwerpunktbildung gleichmassig verteilt.

Bankenstandorte an der August-Bebel Str. und der Granitzer Str.

Zur Situation des Einzelhandels hat die Gemeinde ein Gutachten erstellen lassen:

Einzelhandelsentwicklungskonzept bis 2010 der Ostseebéder Sellin und Baabe als Einzelhan-
delsstandorte durch Dr. Lademann und Partner, Hamburg, Mérz 2004.

Die Zusammenfassung und das Ergebnis werden wie folgt zitiert:

Die Situation des Einzelhandels in Sellin / Baabe ist durch durchschnittliche soziokonomische
Rahmenbedingungen und ein tberdurchschnittliches, jedoch zersplittertes Einzelhandelsange-
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bot gekennzeichnet. Eine positive Entwicklung ist dariiberhinaus in den wachsenden Touris-
muszahlen zu sehen.
Aufgrund des prognostizierten Einwohnerriickgangs wird sich das Nachfragepotential im
Marktgebiet bis zum Prognosehorizont 2010 um etwa 4 % auf dann 36,5 Mio. € verringern.
Bereits 1993 verfiigten Sellin und Baabe tiber ein sehr hohes Fldchenangebot im Einzelhandel.
Dieses hat sich noch weiter erhéht, so dal8 die Verkaufsflachenausstattung tber alle Branchen
( mit Ausnahme des nicht zentrenrelevanten Bedarfs ) deutlich iiber dem Durchschnitt ver-
gleichbarer léndlicher Zentralorte liegt. Bei Einbeziehung der Zentralitdt und der bereits heute
liberproportionalen Flachenausstattung sollte es das Ziel zukiinftiger Einzelhandelsplanungen
sein,

v. a. die Ortskerne einzelhandelsseitig zu starken,

durch Ansiedlungsstopps von zentrenrelevanten Sortimenten aufRerhalb der Ortskerne der
Schwaéchung dieser Standortlagen entgegen zu wirken und

Impulse aus der positiven Tourismusentwicklung fiir den Selliner / Baaber Einzelhandel zu
ziehen, um die z. T. riicklaufigen Einwohnerzahlen kompensieren zu kénnen.

Die Ergebnisse des Einzelhandelsgutachtens werden beriicksichtigt indem von der bisherigen
Sondergebietsausweisung fur den Einzelhandel an der B 196 Abstand genommen wird. Hier
bleibt es bei der bereits durch rechtskraftigen Bebauungsplan abgesicherten Mischgebietsfest-
setzung bzw. der Darstellung gemischter Bauflachen im Flachennutzungsplan.

Die Gemeinde wird auch weiterhin im Rahmen des Zulassigkeitskataloges der Baunutzungs-
verordnung den Einzelhandel nach MaRgabe der BauNVO in ihren Baugebieten zulassen. Sie
erfullt damit die Forderung eine angemessene Versorgung der Bevélkerung des Nahbereichs
mit Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen taglichen Bedarfs (Grundversorgung) sicher
zu stellen. Dartiber hinausgehende Versorgungsfunktionen sind ansatzweise vorhanden und
sollen auch im Interesse der Fremdenverkehrsentwicklung weiter gestarkt werden.

Bei der Einordnung des Einzelhandels in das ¢rtliche Siedlungsgefiige ist die besondere Inter-
essenlage der &rtlichen Fremdenverkehrswirtschaft nach einem ungestérten Wohnumfeld zu
berlicksichtigen. Die Idealvorstellung des Einzelhandels nach weiterer Starkung der innerértli-
chen Struktur ( Wilhelmstralle, Granitzer Strale ) durch Einzelhandel, konfligiert daher mit den
hohen Qualitatsanspriichen nach Ruhe und Erholung. Die zu stérkenden Entwicklungsper-
spektiven des Einzelhandels innerhalb der griinderzeitlichen Siedlungsstruktur sind daher be-
grenzt auf ein hochwertiges Angebot auf kleinen Verkaufsflachen mit geringem Kraftfahrzeug —
und Lieferverkehrsaufkommen; idealerweise entlang der Achse Seebriicke, WilhelmstraRe,
Granitzer Stral8e, Ostbahnhof und entlang der Hauptful — und Radwege. Einzelhandel mit
hoherem Flachenbedarf als er in den vorgenannten Bereichen realisiert werden kann und hé-
herem Verkehrsaufkommen als in den vorgenannten Bereichen aus larmtechnischen und ver-
kehrlichen Gesichtspunkten vertraglich, soll hingegen, wie bisher, in den verkehrsgiinstigen
Lagen zur Ostbahnstrafie und B 196 gestarkt werden.

2.2.6.9 Landwirtschaft, Fischereiwesen, Wald und Forstwirtschaft

Die Landwirtschaft in den Gemarkungen Sellin, Moritzdorf, Altensien, Neuensien und Seedorf
war in der Vergangenheit Teil eines gemeindelbergreifenden, landwirtschaftlichen Bewirt-
schaftungssystems. Die Intensitat dieser Wirtschaftsform einschlieRlich der installierten GroR-
viehanlagen hat zum Teil zu groRen Belastungen der Ackerflaichen und Hof- und Gebzudefla-
chen gefiihrt. Die gemeindelbergreifende Wirtschaftsform hat die urspriinglichen Flachennut-
zungen der bauerlichen Strukturen und Gemarkungen der Ortslagen aufgehoben und den na-
turlichen Zusammenhang zwischen landlicher Siedlungsflache und der dérflichen Umgebung
zerstort. Die landwirtschaftlichen Aktivitaten wurden auf Produktionsschwerpunkte und gréRere
GroRviehanlagen konzentriert, die zum Teil erhebliche Umweltprobleme nach sich ziehen. Der
hohe Mechanisierungsgrad und die Urbarmachung von Feuchtgebieten erméglichte das Ein-
beziehen geringwertiger Flachen in den landwirtschaftlichen ProduktionsprozeR, was zu erheb-
lichen Veradnderungen im Landschaftsraum gefuihrt hat. Produktionsschwerpunkte mit den da-
zugehérigen baulichen Anlagen und Hof- und Gebaudeflachen liegen in Sellin, BollwerkstraRe,
am westlichen Ortsrand von Altensien und am nérdlichen Ortseingang von Neuensien.
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Das Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern weist Sellin mit seinen Ge-
markungen nicht als Raum mit einem gréReren Anteil landwirtschaftlich gut geeigneter Nutzfla-
chen aus. Es wird deshalb davon ausgegangen, dall im Rahmen der Umstrukturierung der
Landwirtschaft die Schwerpunktstandorte reduziert und neu geordnet werden, hin zu umwelt-
und landschaftsvertraglicheren Nutzungsformen. Hierzu gehdért auch die Einbindung kleinteili-
ger landwirtschaftlicher Wirtschaftsformen in das Fremdenverkehrskonzept der Gemeinde in
Richtung "Urlaub auf dem Lande/Ferien auf dem Bauernhof". Dieses kann verbunden sein mit
einer Spezialisierung der Anbaupalette auf den vor Ort anstehenden Bedarf aus dem Frem-
denverkehrsgewerbe. Die GrofRviehanlage am Ortseingang Sellin, Bollwerkstralie, ist bereits in
diesem Sinne umstrukturiert worden.

Eine Alternative zu der derzeitigen Bewirtschaftung von Flachen mit geringerer Wertigkeit und
okologisch verarmter Kulturlandschaften ist die Anlage eines Golfplatzes. Eine entsprechende
Flachendarstellung wird fur Teile der Gemarkungen Moritzdorf, Altensien, Neuensien und See-
dorf vorgenommen, weil diese die mittelfristig zu erwartende Entwicklung in Erganzung der
regionalen Fremdenverkehrsentwicklung am ehesten deutlich macht.

Das Fischereiwesen bildet neben der Landwirtschaft den Ursprung der Selliner Siedlungs-
entwicklung und der dazugehérenden Ortsteile. In verschiedenen Organisationsformen tradi-
tioneller Arbeitsgesellung der Fischerbauern als Boots- oder Garnkommiine, Kompanie bis zur
Fischereiproduktionsgenossenschaft hat der Fischfang die gesellschaftliche Entwicklung und
die Gestaltung des Siedlungsraumes mit bestimmt. Neben der Ausbildung der charakteristi-
schen Bebauungsformen gehérte hierzu auch die Flacheninanspruchnahme durch Bootslan-
deplatze, Gerdteschuppen, Platze zum Teeren, Lagerplatze fiir Reusenpfdhle und der Rohr-
mieten. Die Fischrauchereien sind ein weiteres charakteristisches Siedlungsmerkmal zu dem
auch kleinere Werftbetriebe und Betriebe des Wasserbaus und des Kistenschutzes gehoren.
Diese Siedlungsform ist am weitgehendsten in Seedorf erhalten geblieben und sollte durch
entsprechende Flachendarstellungen entwickelt werden.

Die maritime Kultur sollte neben dem Kur- und Badebetrieb zu einem weiteren maflgeblichen
Faktor des Fremdenverkehrswesens geférdert werden. Vorstellbar ist, dall die mit dem Fisch-
fang verbundene touristische Attraktivitat einen ahnlichen Stellenwert einnimmt wie z.B. der
Weinbau in landlich gepragten Gegenden Siidwestdeutschlands oder Glasblaserei und Kunst-
handwerk in den Mittelgebirgen.

Die Fischverarbeitung in Seedorf ist ein Schwerpunkt, der sich hervorragend in ein derartiges
Fremdenverkehrskonzept einbeziehen lielle.

Die Wald- und Forstwirtschaft ist fir die Siedlungsentwicklung der Ortslage Sellin von Be-
deutung. So ist mit dem Einsetzen der Fremdenverkehrsentwicklung Sellins um die Jahrhun-
dertwende eine standige Inanspruchnahme mit Wald bestockter Flachen fiir die Siedlungsent-
wicklung erfolgt. Dementsprechend kommt es vor allem an den Siedlungsréandern zu Uber-
schneidungen von Baufldchendarstellung mit bestockten Flachen. Hier sind ggfs. Ersatzauffor-
stungen im Zuge konkreter Einzelvorhaben auf der Grundlage der Waldgesetzgebung mit der
Forstbehdrde festzusetzen. Dabei sind Waldumnutzungen bei der Forstbehérde zu beantragen
und von dieser zu genehmigen. Die alten Entwicklungsflachen der Gemeinde, bei denen es
sich nicht um Wald handelt, sind dabei besonders zu berlicksichtigen.

Hierzu sind gesonderte Untersuchungen notwendig, vor allem in den Bereichen in denen
Waldflachen unmittelbar an vollerschlossene Verkehrsflachen grenzen und es im Interesse
einer wirtschaftlichen Nutzung vorhandener Infrastrukturanlagen der Gemeinde liegt, diese
Flachen einer mit der Forstbehorde abgestimmten Bebauung zuzufilhren. Hierbei handelt es
sich insbesondere um die OstbahnstralRe, den Weillen Steq, das Gebiet um den Friedhof, die
an den Wald grenzenden Flachen an der Schulstr und das Gebiet Hartmanns Ruh.

Neben der forstwirtschaftlichen Bedeutung und der Schutzfunktion hat der Wald eine erhebli-
che Erholungsfunktion und ist Bestandteil der Fremdenverkehrskonzeption des Ortes. Dazu
gehoren der Traubeneichen-Buchenwald der Granitz entlang dem Hochufer nach Binz, der
Friedensberg, der Traubeneichen-Buchenwald um die katholische Kirche zwischen Wilhelm-
stralle und WeilRer Steg und der studéstliche Ausldufer des Traubeneichen-Buchenwaldes der
Granitz zwischen Weifter Steg und Cliff-Hotel. Dabei wird seitens der Forstbehorde eine natur-
nahe Bewirtschaftung und Nutzung im Interesse der Bewohner und Urlauber angestrebt mit
dem Ziel langfristig laubholzreiche Mischwalder zu schaffen.
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2.2.6.10 Arbeitsmarkt

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Sellin lag in 06 / 2002 bei 1267. Die
Beschaftigtenquote (sozialversicherungspflichtig Beschaftigte / 100 Einwohner zwischen 15
und 65 Jahren ) betrug 70,70. Sie lag damit tiber der Beschéftigtenquote des Amtsbereiches (
61,10 ), des LK Riigen (44,87 ) und des Landes M-V (45,30)

2.2.7 Naturschutz und Landespflege

Das Territorium Sellin ist vollsténdig Bestandteil des Biosphérenreservates Stidost-Riigen. Der

herausragende landschaftliche Wert Stidost-Riigens und die Ausweisung als Biospharenreser-

vat bedingen einander gegenseitig. Die Ausweisung als Biospharenreservat entspricht dem

Konzept des UNESCO-Programmes, in dem es um Modellregionen mit nachhaltiger Wirt-

schaftsentwicklung im Sinne der Forderungen des Umweltgipfels von Rio geht.

Aus Zeit- und vor allem Kostengriinden ist die Beauftragung eines Landschaftsplanes und lan-

despflegerischer Begleitpléne der Gemeinde nicht méglich gewesen. Einen hervorragenden

Uberblick uber die landschaftlichen Zusammenhange geben Teil | und Il der Landschaftsstudie

"Moénchgut" aus dem Jahr 1990, herausgegeben vom Ménchguter Museum Géhren.

Landespflegerische Belange sollten im Rahmen der Fortschreibung der verbindlichen Bauleit-

planung wie folgt berticksichtigt werden:

- Gliederung der Siedlungsbereiche Baabe und Sellin durch einen Griingiirtel entlang
dem Ménchgraben,

- Erhalt und Ausprégen der landlichen Siedlungsstrukturen von Alt-Sellin, Altensien,
Moritzdorf, Neuensien und Seedorf und Auffullen zu tragfahigen Siedlungseinheiten,

- Auspragen des grinderzeitlichen Siedlungscharakters des tibrigen Selliner Siedlungs-
raumes,

- Starkere Durchgriinung bereits besiedelter Flachen

= Einbeziehen von Waldflachen in das Fremdenverkehrs- und Erholungskonzept

- Erhalt des Offenlandschaftscharakters zu den Seeniederungen

= Erhalten, Ergénzen, Erneuern der landschaftsgliedernden Alleen

- Abgrenzung des Siedlungsraumes zu den bestockten Flachen durch Einzelgutachten,
landschaftspflegerische Begleitplane, Bebauungsplédne und abgestimmte Griinord-
nungsplane

- Erarbeiten einer landschaftsplanerischen Entwicklungskonzeption als Erganzung zum
Flachennutzungsplan.

Wegen der engen Verzahnung des Siedlungsraumes mit den schutzwiirdigen Landschafts-

raumen und Kistenabschnitten besteht ein hohes Konfliktpotential.

2.2.8 Altablagerungen / Emissionen / Immissionen

Im ausgewiesenen Plangebiet sind nachstehend aufgefiihrte Altablagerungen vorhanden:

- wilde Kippe am Bollwerk Sellin Gemarkung Selliner See, Flur 1, Fl.stck. 52 / 2 (Schilf-
gurtel im Uferbereich Selliner See)

- wilde Kippe in Neuensien, Gemarkung Neuensien, Flur 2, Fl.stck. 80

- Kippe am Westbahnhof, Gemarkung Sellin, Flur 3, Fl.stck. 24

= Kippe hinter Milchhaus, Gemarkung Sellin, Flur 3, Fl.stck. 33 /6

- Bauschuttdeponie oberhalb Tankstelle, Gemarkung Sellin, Flur 4, Fl.stck. 141 folgen-
de.

Nach bisheriger Einschatzung sind Gefahren im Sinne des Bundes - Bodenschutzgesetzes (

BbodSchG ) nicht zu erwarten.

Die von der Gemeinde angestrebte Entwicklung des Fremdenverkehrswesens setzte voraus,
dall die Rauchgas- und Staubemissionen aus Festbrennstoffeuerungsanlagen drastisch
reduziert wurden. Dieses insbesondere unter dem Gesichtpunkt, daR Sellin von bewaldeten
Hohenzligen umgeben ist und bei bestimmten Wetterlagen der benétigte Luftaustausch nicht
stattfindet. Die Umstellung der Feuerungsanlagen ist nahezu abgeschlossen, so daR erhebli-
che Verbesserungen in Bezug auf Luftreinhaltung eingetreten sind.
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Die Gemeinde hat durch entsprechende Festsetzungen Festbrennstoffe als Primarenergietra-
ger in Bebauungsplanen bestimmter Gebiete ausgeschlossen. Dabei kénnen offene Kamine
die nicht zu Heizzwecken dienen als Ausnahme zugelassen werden. Die Siedlungsentwicklung
wird durch Rauchgas- und Staubemissionen nicht mehr beeintrachtigt.

Landwirtschaftliche Emissionen waren nur noch im Bereich der ehemaligen GroRviehanlage
an der Bollwerkstralle beachtlich. Diese sind im Zusammenhang mit der Umstrukturierung des
~Alten Gutshofes” abgearbeitet worden. Die Siedlungsentwicklung wird durch Landwirtschaftli-
che Emissionen nicht mehr wesentlich beeintrachtigt.

‘ - Der Verkehrslarm spielt fur die stadtebauli-
A ~ che Entwicklung und Gestaltung von Frem-
SN, ~ denverkehrsorten eine wesentliche Rolle.
Dabei spielen die siedlungsstrukturellen Vor-
gaben, die landschaftsraumlichen Besonder-
heiten und die Verkehrsbelastung der B 196
die wesentliche Rolle. Die Strassenverkehrs-
zahlung Svz 2000 M - V benennt eine durch-
schnittliche tagliche Verkehrsmenge auf der
B 196 mit dtV 7.911 Kfz. Dieser Wert ist
starken saisonalen Schwankungen unter-
worfen. Als Prognosewert 2015 ist von einer
- dtV ~ 10.000 auszugehen. Der aus den
% | Werten abzuleitende Verkehrslarm beein-
\ | flusst die Siedlungsentwicklung und die Fla-
" | chennutzung. Entlang dem Strassenverlauf
~sind bei stérempfindlichen Nutzungen Schall-
schutzmassnahmen erforderlich. Bild 7 stellt
die Larmpegelbereiche V — Il ab Achse B 196

. / 1
J) Seedorf Morilzd§rf dar-
4 i 'nn.m//

2.3 Verkehr

Im Fokus der Fremdenverkehrsregion Stid-Ost Riigen nimmt die Beschreibung der Verkehrs-
verhéltnisse der Gemeinde breiteren Raum ein als dieses normalerweise bei einer 3000 Ein-
wohnergemeinde der Fall ware.

Die landseitige ErschlieBung Sellins an der "Alten Ménchguter LandstraRe" ist die bis zur Jahr-
hundertwende bestimmende ErschlieRungsform des Ortes. Verstarkt wurde die landeinwarts
orientierte ErschlieBung durch den Bau der Kleinbahnstrecke "Rasender Roland" von Altefahr
Uber Putbus, Binz, Sellin, Baabe nach Gohren der zu Beginn Uberwiegend dem landlichen
Gutertransport diente. Mit dem Aufkommen des Baderverkehrswesens noch vor 1900 entstand
mit Libkys - Hotel 1897 der erste Beherbergungsbetrieb des Ortes bezeichnenderweise in der
Granitzer StraBe genau im Schnittpunkt mit der WilhelmstraRe. Diese Linie entwickelte sich
durch den Bau der Seebriicke 1906 und die Einrichtung fester Schiffahrtslinien schlagartig.
Uber die Seebriicke an der seeseitigen Kiiste und das Bollwerk an der boddenseitigen Kiste
bestanden Schiffsverbindungen nach Greifswald, Usedom, Sassnitz und Stralsund aber auch
zu den Hafen der Ostseeanrainerstaaten wie z.B. Kopenhagen oder Stettin. Der sog. kleine
Béaderverkehr verband die Badeorte von Thiessow bis Sassnitz miteinander und am Steilufer
der Stubbenkammer befand sich ein Anleger, von dem aus man zum Kénigsstuhl aufsteigen
konnte. Bis zum 2. Weltkrieg stieg das Fahrgastaufkommen kontinuierlich soweit an, daR ne-
ben den Tagestouristen im kleinen Baderverkehr zeitweise die Halfte aller "festlandischen Ga-
ste” mit dem Schiff anreiste. Auf Riigen existierten 17 Reedereien. Dieses Bild anderte sich
abrupt, als nach dem 2. Weltkrieg Rigen fiir 40 Jahre zum "Mallorca der begrenzten Reise-
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freiheit" wurde. Heute ist die landseitige Orientierung auf das Auto Verkehrsmittel Nr. 1 mit
seinen hinlanglich bekannten negativen Auswirkungen.

Mit dem Wiederaufbau der Seebriicke wurden die see-/boddenseitigen Verkehrsbeziehungen
wieder aufgenommen. Sie missen sich entwickeln bis zu einem Gleichgewicht mit den land-
seitigen ErschlieBungslinien, weil die hochverdichtete Bebauung der Wilhelmstrae mit Pensi-
ons- und Hotelgebauden sowie Restaurants und Gaststatten zur Aufnahme des Individualver-
kehrs nicht geeignet ist.

Ziel der Verkehrsplanung ist es deshalb, langfristig die Dominanz des Kfz abzubauen durch
eine Vielzahl aufeinander abgestimmter Schritte zur Férderung und zum Ausbau der anderen
Verkehrsmittel. Hierfur hat Sellin die gunstigsten Voraussetzungen wegen seiner zentralen
Lage innerhalb der Region und der Vielfalt des vor Ort vorhandenen Verkehrsangebotes.

2.31 FuBgédnger / Wanderer

Die Fulwege im Siedlungsgebiet und die
Wanderwege in der freien Landschaft sind mit
entscheidend fur die Erlebnisqualitat eines
Fremdenverkehrsortes. Bei der Gestaltung
des FuRwegenetzes sind zur Entlastung vom
Kfz-Verkehr die Verbindungen zwischen dem
Verkehrsziel und der Verkehrsquelle so kurz,
attraktiv und sicher wie maéglich zu machen.
Hierzu dient die direkte Verbindung der Akti-
vitatsschwerpunkte Seebriik-
ke/WilhelmstraRe/Bollwerk und Ostbahnhof
und darlberhinaus uber die Siedlung am Wald
zum Cliff-Hotel. Diese Verbindung bildet das
Ruickgrat der fuBlaufigen Erschlieung Sellins,
welches gekreuzt wird von den aus den an-
grenzenden Landschaftsrdumen
(Ménchgut/Granitz)  das  Siedlungsgebiet
durchlaufenden Wanderwegen. Die landlichen
Ortsteile sollen mit Wanderwegen erschlossen
werden zum einen, rund um den Selliner See
und mit Verbindungen zwischen Moritzdorf,
Altensien und Seedorf sowie tiber die Lancke-
ner Beek Richtung Preetz.
Die wesentliche Wegeverbindung innerhalb
des Siedlungszusammenhanges lauft von der Ostsee (Seebriicke) zum Selliner See (Bollwerk)
und zum Ostbahnhof (Seeparkpromenade). Die wesentlichen Wanderwege im Landschafts-
raum sind
- der Hochuferweg vom Ménchgut Richtung Binz ber das Cliff-Hotel, den WeiRen Steg, die
TBK-Station, die Seebriicke zur Waldhalle Richtung Binz
- der Verlauf der Granitzer StralRe vom JagdschloR iber Hartmann's Ruh durch die Granitzer
Stralle zum Weiflten Steg und zum Cliff-Hotel
- der FuRweg entlang der B 196 iiber Wasserwerk, Bollwerk, Ostbahnhof zum Bahnhof Ba-
abe
- der Wanderweg vom Wasserwerk liber Altensien Richtung Moritzdorf und der Wanderweg
von Baabe Uber die Baaber Beek, Moritzdorf Richtung Seedorf und iber die Lanckener
Bek Richtung Lancken.
Die Fuss- und Wanderwege beeinflussen die Siedlungsentwicklung nicht, sind jedoch bei der
nachgeordneten Erschliessungsplanung zu berticksichtigen. Sie sind mit den Radwegen und
Schiffahrtslinien in Bild 8 dargestellt.

2.3.2 Radfahrer
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Das Fahrrad als Fortbewegungsmittel gewinnt an Bedeutung. Besonders in Fremdenverkehrs-
regionen wie Sudost-Rugen kann es erheblich zur ErschlieRung des Freizeit- und Erholungs-
potentials beitragen, wenn die Belange der Radfahrer bei den anstehenden Planungen ausrei-
chend berucksichtigt werden. Als umweltvertragliches Verkehrsmittel entspricht das Fahrrad
am ehesten den Ambitionen eines Kur- und Erholungsortes wegen seiner Umweltvertraglich-
keit und seinem sportlichen und gesundheitlichen Image. Zur Zeit ist das Fahrrad auf
Ménchgut Granitz noch ein gefahrliches und unattraktives Verkehrsmittel. Deshalb werden von
den Gemeinden verstarkt Fahrradtrassen ausgebaut. Zu nennen sind hier fiir das Gemeinde-
gebiet hauptsachlich der strassenbegleitende Radweg B 196, der Rugenrundweg, die Fahr-
radpromenade Sellin / Géhren, der Rundweg um den Selliner See der Fahrradwanderweg
durch die Granitz nach Binz.

Als Ort mit den starksten Zentralitadtsmerkmalen im Raum Putbus, Binz, Thiessow ist fiir Sellin
bei einer allméhlichen Zunahme der Verkehrssicherheit mit einer erheblichen Zunahme des
Fahrradverkehrs zu rechnen. Hinzukommt der Fahrradverkehr von und zu den Schiffsanlege-
stellen am Bollwerk und der Seebriicke fir die absehbar ist, dal Fahrrader im Rahmen kombi-
nierter Reiserouten, z.B. Schiff / Fahrrad / Rasender Roland eine zunehmend gréRere Rolle
spielen werden.

Wegen der zum Teil erheblichen Héhenunterschiede bis zu 65 m UNN am nérdlichen Selliner
Hochufer, der fir Radfahrer unzumutbaren Steigungen (schon die WilhelmstraRe ist fur den
untrainierten Radfahrer problematisch) werden die Hauptradwege entlang den Héhenlinien der
Stauchendmoréne der Granitz verlaufen. Hauptradwege verlaufen:

- parallel zur B 196 Uber Wasserwerk, Bollwerk, Ostbahnhof Richtung Baabe

- im Zuge der Granitzer Strae vom JagdschloR {iber Hartmann's Ruh, Granitzer StraRe
zum Weilen Steg

- im Verkehrszug KirchstralRe, Luftbadstrae aus der Granitz tiber die August-Bebel-StraRe,
die WilhelmstraRe zum WeiRen Steg '

- vom Weillen Steg parallel zur Strandpromenade Richtung Baabe / Géhren

- die Hauptstrale und die Ostbahnstralle sind die wesentlichen Verbindungsstraken vom
Fahrraddurchgangsverkehr entlang der B 196 in den Ort

- in dem landlich vorgepragten Siedlungsraum werden die Hauptwirtschaftswege vom Rad-
fahrer mitgenutzt

In den vorgenannten Stralenziigen sind die Belange des Radwegeverkehrs besonders zu be-

ricksichtigen, zum Teil durch Anlage gesonderter von der Fahrbahn getrennter Radwege. Die-

ses wird im Zuge der B 196 bereits vom Strallenbauamt vorbereitet.

2.3.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Mit der zunehmenden Motorisierung ist die Wertigkeit des OPNV in den 90 er Jahren erheblich
zurickgegangen. Dieser Trend kehrt sich um. Der Omnibusverkehr spielt fur die touristische
ErschlieBung wieder eine starkere Rolle und die Kleinbahnstrecke Rasender Roland wird mit
hohem Aufwand restauriert. Als touristische Attraktion an sich, Gbernimmt sie allmahlich auch
wieder ihre ErschlieBungsfunktion fur den Ort. Die seeseitige OPNV-Erschlieung entwickelt
sich allmahlich mit der Fertigstellung der Seebriicke und spielt bei den Verkehrskonzeptionen
zur ErschlieBung fur den Fremdenverkehr, insbesondere der Tagestouristen, eine wesentliche
Rolle.

Omnibus (OPNV)

Sellin wird durch die Rigener Personennahverkehr GmbH, Tilzower Chaussee 33, 18528 Ber-
gen im Omnibusverkehr an das ubrige Nahverkehrsnetz des Landkreises angebunden.

Die Haltestellen liegen an der B 196 von wo aus die l&ndlichen Ortslagen bedient werden und
in der Granitzer Strale und der Ostbahnstralle. Die beiden letztgenannten liegen fur den
Siedlungszusammenhang von Sellin optimal mit den Einzugsgebieten bis zur Wilhelmstra-
e/Seebrlcke und dem sog. Zentrumsbereich. Das Einzugsgebiet der westl. Granitzer hinge-
gen ist unterversorgt auch im Hinblick auf die Neubautatigkeit ,Haus Am Wald , und ,Hart-
manns Ruh®. Hier wird mittelfristig eine weitere Haltestelle notwendig, z. Bsp an der Schule, mit
gednderter Linienfiihrung Uber ,Hartmanns Ruh" und Seestrasse.
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Die Einbindung der landlichen Ortslagen ist derzeit nicht ausreichend. Sinnvoll wire zumindest
wahrend der Saison eine Linienfithrung von der F 196 (Einmiindung KrahenfuR) tiber Neuensi-
en, Seedorf, Moritzdorf, Altensien zur B 196 (Einmiindung Wasserwerk).

Kleinbahn "Rasender Roland"

Die Kleinbahnstrecke der Rugensche Kleinbahn GmbH & Co, Binzer Strasse 12, 18581 Put-
bus, ist im schienengebundenen Verkehr tiber Binz und Putbus an das ibrige Nahverkehrsnetz
des Landkreises angebunden.

Der Haltepunkt Ostbahnhof der Kleinbahnstrecke Putbus - Gohren ist wesentlich fiir die Ge-
staltung der Verkehrsflihrungen, insbesondere der Hauptfulwegebeziehungen im Siedlungs-
gebiet von Sellin. Auf ihn ist die Bebauung in Verlangerung der WilhelmstraRe in Richtung St-
den ausgerichtet. Mit den I&ndlichen von Stiden kommenden ErschlieRungslinien ist der Halte-
punkt Ostbahnhof einer der drei wesentlichen Eingangsbereiche zum Ort Sellin.

Wegen der Steigerung der touristischen Attraktivitat der Kleinbahn ist eine wesentliche Erhé-
hung der ErschlieBungsfunktion eingetreten, so dass der Haltepunkt Westbahnhof, als ur-
sprunglicher ,Hauptbahnhof* fiir den Personenverkehr, 2002 wieder eingerichtet worden ist.
Dieser Bahnhof liegt fur die Bereiche Alt-Sellin, Hartmann's Ruh und die westl Siedlungsge-
biete der Wilhelmstr. und Hauptstr. glinstiger.

Mit der Erh6hung der Taktzahlen und dem weiteren Ausbau des Schienennetzes nimmt die
Bedeutung des "Rasender Roland" weiter zu.

Die Gleisanlagen und Bahnhofsareale sind flichenméssig ausreichend und beeinflussen die
Siedlungsentwicklung nicht mehr gravierend. Allerdings ist die Knotenpunktgestaltung entlang
der B196 problematisch und mit hohen konstruktiven Aufwendungen verbunden. Giinstig zur
Andienung der Kleinbahnstrecke (Ostbahnhof) liegt der Grossparkplatz an der B196 ( Bild 9 )

échiff »Kleiner Baderverkehr

Der Schiffsverkehr als 6ffentliches Personen-
nahverkehrsmittel und zur ErschlieBung der
Insel vom Festland her ist nach dem 2. Welt-
krieg vernachlassigt und unterbunden worden
und wurde auf ein MindestmaR reduziert.

Der Schiffsverkehr im sog. kleinen Baderdienst
wird mittelfristig einen GrofRteil des derzeitigen
Pkw-Verkehrs ersetzen und es werden sich die
derzeit in den Anféangen erkennbaren, sich gut
entwickelnden Schiffahrtslinien zu einem voll-
wertigen 6ffentlichen Personennahverkehrs-
mittel ausbauen. |hre AnschluRpunkte sind die
Seebriicke vor Kopf der WilhelmstraRe an der
Ostseekiiste und, mittelfristig, das Bollwerk am
Nordufer des Selliner Sees (Ausbaggern der
Fahrrinne erforderlich). Entsprechend der ur-
spriinglichen Ortsanlage wird ein Grofteil des
Fremdenverkehrs tiber diese Schiffsverbindun-
gen den Ort erreichen. Dazu werden die in Sel-
lin untergebrachten Touristen von hier aus ihre
Fremdenverkehrsziele auf der Insel ansteuern.

Neben der ErschlieBungsfunktion fir den
Fremdenverkehr wird der kleine Baderverkehr
auch ErschlieBungsfunktionen im Berufsver-
kehr abdecken, und zwar im Austausch mit den Wohn- und Arbeitsplatzstandorten entlang der
Ostkilste von Sassnitz bis Thiessow.

Der Schiffsverkehr ist insofern flachenrelevant als daR die an den Anlegern notwendige Infra-
struktur landseitig vorzuhalten ist und vor allem die notwendigen Flachen fiir den ruhenden
Verkehr vorgehalten werden (Fahrrad, Krad, Kfz, Reisebus). Hierzu dient in der Hauptsache
der Grossparkplatz an der B 196.

Seebriicke

2.3.4 Tourismusbedingte Sonderverkehrsformen
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Das erhebliche Fremdenverkehrsaufkommen und der angestrebte Charakter des Kur- und
Erholungsortes als Erlebnisbad bedingt spezielle Verkehrsformen, die in ihrer Massiertheit nur
in ausgeprégten Fremdenverkehrsregionen beachtlich und zudem saisonabhéngig sind. Hierzu
gehdren insbesondere Reisebusse, die StraBenkleinbahn, Motorboot und Segeln, Reiter-
/Kutschfahrten, Wohnmobile und der Ver- und Entsorgungsverkehr der zahlreichen Hotels,
Pensionen und Gaststatten.

Reisebusse

Die von Reiseunternehmen organisierten Busreisen sind fiir die auf den Fremdenverkehr aus-
gerichteten Badeorte von erheblicher Bedeutung und als Verkehrsmittel der gemeindlichen
Entwicklung zutréglicher als der individuelle Kraftfahrzeugverkehr. Jedoch sind die in den histo-
risch gestalteten offentlichen Stralenrdumen abgestellten Reisebusse erheblich stérend und
beanspruchen von allen Verkehrsmitteln die gréRte Fahrbahnbreite. Nach der Anreise sollen
die Reisebusse an einem zentralen Busparkplatz, in der Nahe des Kleinbahnhofes nérdlich der
B 196 geparkt und sonst nur fir An- und Abreise und Tagesausflige im Siedlungsgebiet be-
wegt werden.

Die Hauptanfahrtsroute fiir Reisebusse in Richtung WilhelmstralRe sollte fiir den westlichen
Bereich der Wilhelmstr. Uber die Hauptstrale und die August-Bebel-StraRe gefiihrt werden.
Fur den Ostlichen Bereich der Wilhelmstr. Uber die Ostbahnstr., die Granitzer Str., die Luft-
badstr., die Carlstr., den Waldweg und die Bergstr.. Nach dem Bezug des Quartiers sollen die
Reisebusse auf dem zentralen Busparkplatz nordlich der B 196 abgestellt werden. Tagesaus-
flugsbusse sollen generell nicht in den Siedlungsbereich einfahren kénnen und direkt auf dem
Grossparkplatz an der B196 abgestellt werden.

Die landlichen Orte kénnen lber das vorhandene Stralen- und Wegenetz mit dem Reisebus
angefahren werden. Haltepunkte sollten jeweils an den Ortseingdngen angelegt werden.

Die Reisebusse beeinflussen den Siedlungsraum erheblich wegen des benétigten Lichtraum-
profils innerhalb der Verkehrsflachen und der immensen Abstellflachen.

StraBenkleinbahn

Die Stralenkleinbahn hat seit lhrer Einfihrung erheblich zu einer Reduzierung des Kfz—Ver-
kehrs innerhalb des Ortes beigetragen. Sie ist als innerértliches Verkehrsmittel fest etabliert
und erfreut sich sténdig wachsender Beliebtheit. Sie erschliesst, bis auf die landlichen Ortstei-
le, nahezu das gesamte Selliner Siedlungsgebiet fahrplanméssig und mit festen Haltepunkten.

Die Straflenkleinbahn beeinflusst den Siedlungsraum geringfiigig wegen der notigen Halte-
punkte und Wendeflachen innerhalb der Verkehrsflachen. Sie trégt erheblich zur Reduzierung
des Stellplatzbedarfs innerhalb des Ortes bei.

Segeln

Sellin ist von seetiichtigen Booten seeseitig (ber die Seebriicke erreichbar. Die Seebriicke ist
wegen ihrer ungeschitzten Lage fir langere Liegeaufenthalte ungeeignet.

Die boddenseitige Ortslage Seedorf an der Lanckener Beek bildet derzeit den Schwerpunkt fir
den Segeltourismus. Der neu ausgebaute Yachthafen ist einer der beliebtesten am Greifswal-
der Bodden. Die Frequentierung nimmt standig zu und st6Rt auf Kapazitatsgrenzen. (ca 50
Liegeplatze am Seedorfer Ufer, ca 50 Liegeplatze am Lanckener Ufer)

Das boddenseitige Nordufer des Selliner Sees soll als zweiter Schwerpunkt fir den Segeltou-
rismus ausgebaut bzw. wiederhergerichtet werden. Wegen der mangelhaft unterhaltenen Fahr-
rinne kénnen derzeit nur kleinere Boote anlegen. Hier stehen derzeit ca. 100 Liegeplatze zur
Verfugung. Die vorbereitenden Planungen fir den Hafenausbau im Zusammenhang mit einer
starkeren funktionalen Verbindung dieses Bereiches mit dem Ort (Seepark) und der Wieder-
aufnahme des Wasserflugverkehrs sind eingeleitet.

Die grossen Anlegestellen haben sich aus den dérflichen Bootstegen entwickelt die vor dem
Einsetzen der Fremdenverkehrsentwicklung zu jeder Siedlung in Ufernzhe gehérten. Dement-
sprechend sollen die Stege in Altensien und Neuensien erhalten bleiben bzw. wiederherge-
richtet werden.

Das Baaber Bollwerk gegeniber der Ortslage Moritzdorf (Entfernung ca 150 m) bietet weitere
Liegemaglichkeiten fiir seetiichtige Boote auf dem Gemeindegebiet Baabe.

Der Segeltourismus beeinflusst den Siedlungsraum in den sensiblen Uferzonen wegen der
erforderlichen landseitigen Hafenanlagen und den notwendigen Flachen fir den ruhenden
Verkehr.

Reiten/Kutschfahrten
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Wegen des hochverdichteten Bebauungszusammenhanges im eigentlichen Siedlungsgebiet
von Sellin und der zu erwartenden erheblichen touristischen Verkehrsstréome ist die Ortslage
Sellin nur an ihren Randern fur Reiten und Kutschfahren bedingt geeignet.

Hervorragende Mdglichkeiten fuir Reiten und Kutschfahren bieten die landlichen Regionen von
Sellin mit den Gemarkungen Moritzdorf, Seedorf, Neuensien und Altensien sowie das Gebiet
der Granitz.

In Altensien und Neuensien haben sich bereits reitsportliche Aktivitaten etabliert und es wird
davon ausgegangen, daR Kutschfahrten zu einem festen Bestandteil der verkehrlichen Er-
schliefung von Sellin werden.

Reiten und Kutschfahrten beeinflussen den Siedlungsraum nicht. Allerdings soll im Zuge der
Umgestaltung des ,Alten Gutshofes" an der Bollwerkstr. die Unterbringung reitsportlicher Akti-
vitaten geférdert werden.

Flugtourismus

Zwischen den Kriegen bestand eine Fluglinie fir Wasserflugzeuge Berlin, Sellin, Stettin. Flug
und Landungsplatz waren am Nordufer des Selliner Sees im unmittelbaren Siedlungszusam-
menhang. Eine Reaktivierung dieser Flugwegebeziehung ware der Fremdenverkehrsentwick-
lung und der Standortqualitat dienlich. Die Méglichkeiten dazu sollen mit den vorbereitenden
Planungen zur Umgestaltung des Nordufers des Selliner Sees untersucht werden.

Der Siedlungsraum wére dann durch die vorzuhaltenden landseitigen Anlagen beeinflusst. Da-
zu durch die moéglicherweise notwendigen Baubeschrénkungszonen.

Anlieferverkehr

In Kur- und Erholungsgebieten, insbesondere in Bereichen mit medizinischen Einrichtungen,
aber auch im allgemeinen Fremdenverkehrsbetrieb wirkt die morgendliche Belieferung und
Entsorgung der Hotels, Pensionen, Kliniken, Gaststatten, Laden und Dienstleistungseinrich-
tungen besonders stérend. Dieser Effekt wird verstarkt, durch die rauhen Fahrbahnbelage und
den durch die enge und hohe Bebauung sowie die Tallage entstehenden Wiederhall. Es soliten
deshalb Zonen eingerichtet werden, in denen die Belieferung und der Durchgangsverkehr fiir
Lieferfahrzeuge zu bestimmten Zeiten ausgeschlossen ist. Zu diesen Zonen gehéren die Wil-
helmstralle von der Seebricke bis zur Granitzer StraRe, die Warmbadstrale, die Hermann-
stralBe, die KirchstralRe, die Luftbadstrale, die Granitzer StraRe von der August — Bebel - Stra-
[3e bis zur Ostbahnstralle, der Neue Weg, der Sonnensteg und der Weile Steg.
Flachenmassig wird der Siedlungsraum durch den Anlieferverkehr nicht beansprucht, jedoch
sind die Stérwirkungen erheblich.

235 Kraftfahrzeugverkehr

Die Verkehrserhebungen, Urlauberbefragungen, Zahlungen und Analysen des Verkehrsver-
haltens ergeben, dall der Pkw der wesentliche ErschlieRungstrager fur die Region ist. So ist
davon auszugehen, dal} die ortsansassige Bevélkerung zu 95 %, der touristische An- und Ab-
reiseverkehr zu 90 % und der Tagestourismus wahrend der Urlaubszeit zu 85 % das Kraftfahr-
zeug als Fortbewegungsmittel nutzt.

Far den uberwéltigenden Kraftfahrzeugverkehr ist die stadtebauliche Struktur Sellins nicht
ausgelegt.

Die landlichen Ortslagen sind ebenfalls kaum in der Lage den saisonalen Kraftfahrzeugverkehr
aufzunehmen wegen der beengten Dorfstrukturen.

Dieses Bild wandelt sich allmahlich und es ist davon auszugehen dass zumindest der Tage-
stourist zunehmend das Angebot der vorbeschriebenen Sonderverkehrsformen annimmit.

Im Interesse der gemeindlichen Entwicklungsziele in Richtung Fremdenverkehr, Kur, Erholung,
Erlebnis werden grundlegende MaRnahmen umgesetzt, die das Verkehrsaufkommen ordnen
und kanalisieren sowie den Ort und seine landlichen Ortslagen gemaR den Anspriichen des
Fremdenverkehrswesens gestalten.

Die Diskussion um Verkehrskonzepte wird derzeit auf verschiedenen Ebenen weitergefiihrt.
Dabei ist zu erwarten, daft in Ermangelung von Alternativen und durchgreifender gemeindlicher
und uberdrtlicher Verkehrskonzepte das hohe Aufkommen des Individualverkehrs mittelfristig
noch weiter zunimmt (A20 / Ortsumgehung Stralsund). Diesem Trend soll durch das gemeind-
liche Planungshandeln begegnet werden, wobei es wesentlich darauf ankommt, dass es ge-
lingt den Pkw-Verkehr durch das schliissige Angebot anderer Verkehrsmittel wie Kleiner Ba-
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derverkehr, Rasender Roland, Strassenkleinbahn, attraktive Wanderwege und ErschlieRung
des unmittelbaren Siedlungsumfeldes sowie die Einbindung des Radverkehrs in ein mit den
Nachbargemeinden abgestimmtes Radwegenetz Schritt fiir Schritt abzubauen.

Durchgangsverkehr

Die Strassenverkehrszéhlung Svz 2000 M — V benennt eine durchschnittliche tagliche Ver-
kehrsmenge auf der B 196 mit dtV 7.911 Kfz. Als Prognosewert 2015 ist von einer dtV ~
10.000 auszugehen. Dieser Wert ist starken saisonalen Schwankungen unterworfen bis zu
Verkehrsspitzen von dtV 15.000.

Der fliessende Verkehr (Durchgangsverkehr) beeintrachtigt die Siedlungsentwicklung wesent-
lich hinsichtlich der Larmbelastung, der Sicherheit, der Trennungswirkung, des Flachenbedarfs
(StralBenbreite, zusatzliche Abbiegespuren) und vor allem hinsichtlich der einzuhaltenden Bau-
verbotszonen.

Anliegerverkehr (Anwohner)

Fur Fahrten innerhalb der Region nutzt die ortsansassige Bevélkerung zu 95 % den Pkw. Die-
ser hohe Anteil wird sich geringfugig reduzieren, wenn die &ffentlichen Verkehrsmittel attrakti-
ver werden und akzeptable Radwege, z.B. die Fahrt von Sellin nach Baabe oder Lancken mit
dem Fahrrad wieder attraktiv machen. Mittelfristig sollte fiir die Ortslage von Sellin eine Auftei-
lung des Anliegerverkehrs von 75 % Pkw, 15 % OPNV und 10 % Fahrrad angestrebt werden.
Fur die landlichen Ortslagen wird der Anteil des Pkw-Verkehrs am Anliegerverkehr nicht zu
reduzieren sein.

Der Anliegerverkehr (Anwohner) hat keine Auswirkungen auf die Siedlungsentwicklung.

An- und Abreiseverkehr der Ubernachtungsgiste

Es ist weiterhin davon auszugehen daR auf absehbare Zeit mindestens 90 % der Ubernach-
tungsgaste mit Pkw, Caravan und Wohnmobil anreisen. Eine Umkehr dieses Trends ist erst
moglich, wenn die seeseitige ErschlieBung in Kombination mit Bundesbahnfernstrecken
(Greifswald, Sassnitz, Stralsund) wieder attraktiv wird und ihre urspriingliche Bedeutung zuriick
erlangt.

Der An- und Abreiseverkehr hat keine Auswirkungen auf die Siedlungsentwicklung.
Tagestouristen

Sellin liegt im Zentrum der Fremdenverkehrsregion Siidost-Riigen in der von Putbus tber Binz
bis Thiessow ca. 35.000 Ubernachtungsméglichkeiten bereit stehen. Hieraus resultiert das
wesentliche Verkehrsaufkommen an Tagestouristen was gesteigert wird durch aus anderen
Regionen Rugens und vom Festland anreisende Tagesgéste.

Die Abbildung der Verkehrsbelegung aus der Situationsanalyse fir ein 6kologisch ausgerich-
tetes Verkehrskonzept der Studiengesellschaft fiir Wirtschaft, Umwelt und Verkehr in Mecklen-
burg-Vorpommern verdeutlicht die zentrale Lage Sellins und die Verkehrsbelegung.

Der gréte Teil des Verkehrsstromes l&uft nicht mehr an Sellin vorbei sondern der Ort wird
wegen seiner Attraktivitat (Seebriicke, Strande, Wilhelmstr., Seepark, Spassbad) gezielt ange-
steuert. Wegen der noch nicht in ausreichendem Masse ausgebauten Angebote an Radfahr-
wegen, OPNV, seeseitiger ErschlieRung und Wanderwegen wird davon ausgegangen, dafl
zumindest 85 % der Tagestouristen, die sich nach Sellin begeben, dieses mit dem Pkw tun.
Flr die zukUnftige Entwicklung Sellins ist es von entscheidender Bedeutung, ob die Ortslage
Sellin sowie die landlichen Ortslagen fiir den Pkw-Tagestouristen verkehrsgerecht gestaltet
werden, oder ob mit der Bevorzugung und Férderung anderer Verkehrsmittel der prozentuale
Anteil der mit dem Pkw anreisenden Tagestouristen erheblich gesenkt und die absolute Zahl
der Tagestouristen erheblich gesteigert werden kann. Die bereits getétigten erheblichen Inve-
stitionen in den Bau der Seebriicke geben eine Prioritatenfolge vor, nach der die zukiinftige
Aufteilung der Verkehrsarten des Tagestourismus wie folgt angestrebt werden sollte:

. Kleiner Baderverkehr, see-/boddenseitig, Seedorf, Bollwerk

Baabe, Bollwerk Sellin, Seebriicke 35%
. Radfahrer 20 %
. Wanderer 10 %
. Rasender Roland 10 %
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. Reisebus 10 %
. Pkw 10 %

. Omnibus 5%
Derzeit hat der Tagestourismus erhebliche Auswirkungen auf den Siedlungsraum wegen dem
unangemessen hohen Pkw Anteil. Der Siedlungsraum wird entlastet durch den Grossparkplatz
ander B 196 .

Verkehrsbeschrankende MaRnahmen

Die Beliebtheit eines Fremdenverkehrsortes und sein Stellenwert als Kur- und Erholungsort
hangt wesentlich davon ab, inwieweit es der Gemeinde gelingt, durch verkehrsregelnde MaR-
nahmen, Verkehrsbeschréankungen, Fahrverbote und bauliche Anlagen zur Verkehrsberuhi-
gung zum Wohlbefinden des Badegastes beizutragen und den Erlebniswert des Ortes zu stei-
gern. Diese MalRnahmen sind der standigen Ortsentwicklung anzupassen und werden erfah-
rungsgemal in einem Turnus von 5 Jahren fortgeschrieben. Eine erste MaRnahme kann sein,
nachdem entsprechende bauliche Voraussetzungen geschafft worden sind (ausreichender
Parkraum, wesentliche Verbesserung der FuRwege), den Ort an der August-Bebel-Stralle, der
Wilhelmstrale und der Luftbadstrale fiir den Tagestouristen zu sperren. Anlieger und Dauer-
gaste sind von dieser Sperrung ausgenommen.

Ein zweiter Schritt ist die Sperrung fiir den Tagestouristen bereits an den Ortseingangen Ost-
bahnstralle und Hauptstrale. Voraussetzung hierfir ist die in 2004 abgeschlossene Herrich-
tung des Parkplatzes entlang der Bundesstralle 196.

Entsprechend dem Beispiel Moritzdorf sollte die allgemeine Befahrbarkeit der Ortslagen ab
bestimmter Punkte nur noch fur den Anliegerverkehr méglich sein.

Ruhender Kraftfahrzeugverkehr

Der Parkraumbedarf der Anwohner beeinflusst den Siedlungsraum nicht. Er kann im Rahmen
der Ortsublichkeit auf den Baugrundsticken nachgewiessen werden. Flichenrelevant sind
allerdings die Anwohnerparkplétze an der Siedlung Am Wald. Diese sind am Kiefernweg und
,Siedlung Am Wald" vollstandig hergestellt.

Der Parkraumbedarf der Ubernachtungsgiste beeinflusst den Siedlungsraum gravierend.
Praktisch die gesamten Fremdenverkehrsflachen einschliesslich deren Freiflachen werden in
der Saison zugeparkt mit den negativen Folgen hinsichtlich Larm, Bodenversieglung, Verlust
an Aufenthaltsqualitdt und fur die angrenzenden Landschaftsrdume. Der Parkraumbedarf der
Ubernachtungsgaste ist flichenmassig in etwa gleich den vermieteten Hotel- u. Pensionsfla-
chen. Die Parkflachen werden auf den Baugrundsticken nachgewiesen in allen denkbaren
Varianten: ebenerdig, Pardecks, Tiefgaragen, Grossparkplatze.

Der Parkraumbedarf der Tagesgédste beeinflusst den Siedlungsraum ebenfalls stark. Er wird
nahezu vollstandig in den offentlichen Flachen nachgewiesen und ist schwerpunktmassig be-
zogen auf die Bereiche Seebriicke, Wilhelmstr., Stidstrand, Spassbad, Seepark und Ostbahn-
hof. Da an diesen Schwerpunkten die Flachen in der Saison nicht ausreichen, verteilt sich der
gesamte Bedarf Uber den gesamten Ort. Dieser Problematik soll mit der Einrichtung des Gros-
sparkplatzes an der B 196 begegnet werden ( ca. 350 Pkw — ca. 15 Busparkplatze )

2.4 Infrastruktur

Der Ausstattungsgrad an o6ffentlicher und privater Infrastruktur beeinflult die Attraktivitat eines
Fremdenverkehrsortes erheblich. Dieses nicht nur in Bezug auf den innerdrtlichen Ausstat-
tungsgrad, sondern auch hinsichtlich der Ausstattung im unmittelbaren regionalen Umfeld und
darlber hinaus. Wegen seiner besonderen raumlichen Entwicklungsméglichkeiten und der
zentralen Lage innerhalb der Region ist Sellin als Grundzentrum eingestuft worden, das in sei-
ner weiteren Entwicklung fur die angrenzenden Gemeinden bis zur Gemeinde Thiessow Ver-
sorgungsfunktionen mit ibernimmt.

Die Lagegunst wirkt sich positiv auf die Schulentwicklung, die Einzelhandelsentwicklung, die
Fremdenverkehrseinrichtungen und den Auslastungsgrad der &ffentlichen und privaten Infra-
struktur aus.

2.4.1 Infrastrukturelle Grundausstattung
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Am Ort vorhanden sind Grund und Realschule (Gymnasium in Bergen), Kindergarten, katholi-
sche und evangelische Kirche, Post und Kurverwaltung.

Aufgrund der durch Kreistagsbeschluss erfolgten langfristigen Festschreibung des Grund- und
Realschulstandortes und seines Einzugsbereiches ist die Schule an der Granitzer Strasse mit
der Turnhalle saniert und mit umfangreichen Schulsportanlagen flachenmassig ergénzt wor-
den.

So erflllt der Grund- und Realschulstandort Versorgungsfunktionen fiir den Nahbereich ent-
sprechend der Funktionszuweisung als l&ndlicher Zentralort und ist auch bei einem Riickgang
der Schulerzahl ausreichend tragfahig wegen seiner zentralen Lage innerhalb der Region, dem
wirtschaftlichen Schiilertransport und der Einwohnerzahl Sellins die mit derzeit 2905 ca. 39 %
der Einwohner des Nahbereiches ausmacht. Sellin als Schulstandort wird zusatzlich gestarkt
durch den ,gemeindelibergreifenden" Neubau des Sportplatzes an der Gemeindegrenze zu
Baabe der zu einem Sportzentrum fir den Amtsbereich ausgebaut wird.

Schule: Realschule Sellin
Anzahl der Schuler und Klassen: Stand 05.04.05
Klassenstufe Schiiler Anzahl der Klassen
6 12 1
7 18 1
8 21 1
9 37 2
10 42 2
Summe: 130 7
Anzahl der Unterrichtsraume: 17
davon:

3 Computerkabinett mit 60 Schilerarbeitsplatzen

1 Chemie/Biologie Fachunterrichtsraum

1 neugestalteter Werkraum

und andere Fachunterrichtsraume

weitere Nebenrdume wie Vorbereitungsraume,

Schulerkiche fir den Bereich Technik / Hauswirtschaft / Schilerfirma
Turnhalle: 472 m? saniert und modernisiert,

AuBensportanlagen: auf dem Schulgelande; 100m-Tartanbahn, Weitsprunganlage
Kleinfeldanlage (Tartan) fir Volleyball(3), Basketball(3), Tennis, FuRball
Anzahl der Lehrer: 12

Gemeinden des Einzugsbereiches:

Sellin (Seedorf, Neuensien, Moritzdorf, Altensien)

Lancken-Granitz (Neu-Reddevitz, Gobbin, Garftitz, Dummertevitz; Blieschow)
Baabe

Einwohnerzahl Einzugsgebiet: ca. 3900

Am Ort anséssig sind sowohl Allgemeinmediziner als auch Zahnarzt. Die Apotheke befindet
sich im Neubau des Arzte- und Dienstleistungsgebaudes in der Granitzer Strale.

Die Feuerwehr mit entsprechenden Sozialrdumen ist im Mehrzweckgebude der Gemeinde
Sellin in der Siedlung am Wald untergebracht. Hier befindet sich auch das Kinder-, Jugend-
und Freizeitzentrum mit dem Boxclub.

Der ehemalige Selliner Sportplatz, der auch als Schulsportplatz diente, wurde aufgegeben.
Hier befindet sich seit 1998 die Mutter — Kind — Klinik Sellin. Der Schulsport findet nunmehr
unmittelbar am Schulgelénde an der Granitzer Str. statt. Der o. g. Sportplatz Baabe auf dem
Gemeindegebiet Sellin ersetzt den alten Selliner Sportplatz.

Ein flachenrelevanter Bedarf an infrastruktureller Grundausstattung, der die Ausweisung
weiterer Gemeinbedarfsflachen erfordert, ist nicht gegeben.

2.4.2 Fremdenverkehrsinfrastruktur
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Die offentliche Infrastruktur eines Fremdenverkehrsortes setzt sich zusammen aus der &rtli-
chen Grundausstattung und die hinzukommenden durch den Fremdenverkehr bedingten Ein-
richtungen. Sie sind in der Grundausstattung zum Teil vorhanden und miissen fiir das Frem-
denverkehrswesen entsprechend einem gemeindlichen Fremdenverkehrskonzept fir den zu
erwartenden Bedarf neu eingerichtet werden. Wegen der zentralen Lage und der Einstufung
als landlicher Zentralort sind zudem Infrastruktureinrichtungen fur den Bedarf aus der Region
zu berlcksichtigen.

Der Ausstattungsgrad und die Auslastung der Fremdenverkehrsinfrastruktur wird sich mit der
beabsichtigten Anderung des Fremdenverkehrswesens in Sellin vom Uberwiegend reinen Sai-
sonbetrieb am Badestrand zu einer ganzjahrigen, vielgestaltigen Tourismusnutzung den ge-
wandelten Anspriichen anpassen. Hierzu gehéren neben dem Ausbau der vorhandenen Ein-
richtungen von Kurverwaltung, Rettungsdienst, Fremdenverkehrsverein usw., insbesondere die
Einrichtung groBflachiger Ferien- und Freizeitanlagen mit regionalem Bezug im Zentrum der
Ortslage Sellin (Seepark). Der iberwiegende Teil der dafiir bendtigten Flachen ist planungs-
rechtlich bereits abgesichert und die Malnahmen sind groBtenteils realisiert (Spalbad, See-
park, Seebriicke).

Ein zusatzlicher flachenrelevanter Bedarf in vergleichbarer Grolenordnung ist nicht gegeben
da die meisten Angebote in der vorhandenen Siedlungsstruktur gemacht werden und durch die
Sondergebietsfestsetzungen abgedeckt sind.

Der vorgesehene Golfplatz beeinflusst die Siedlungsentwicklung nicht da er potentielle Sied-
lungsflachen nicht Gberdeckt. Die vorgesehenen erganzenden Massnahmen wie Umgestaltung
des ndrdlichen Uferbereiches des Selliner Sees mit Erweiterung des Segelhafens und Was-
serlandeplatz beeinflussen die Siedlungsentwicklung nicht wesentlich.

Der infrastrukturelle Ausstattungsstandard wird sich angesichts der zu erwartenden Entwick-
lung des Fremdenverkehrswesens erheblich verbessern.

2.4.3 Private Infrastruktur

Die Ausstattung mit Einkaufsmaglichkeiten, Laden, Handel, Gewerbe und privaten Dienstlei-
stungen wird sich analog der Zunahme des allgemeinen Fremdenverkehrswesens entwickeln.
Die ortlichen Gegebenheiten sind dafiir in hervorragender Weise vorhanden.

Da die private Infrastruktur sich in der Hauptsache innerhalb des vorhandenen Siedlungsrau-
mes entwickelt sind zusatzliche Darstellungen nicht erforderlich.

2.4.4 Technische Infrastruktur

Der Umbau der technischen Infrastruktur ist in den 90 er Jahren nahezu abgeschlossen wor-
den. Lediglich die Ortslagen von Altensien und Moritzdorf sind noch nicht an das zentrale Ab-
wasserbeseitigungsnetz angeschlossen worden. Der erreichte Versorgungsgrad sichert den
Bestand und die mdgliche zukiinftige Entwicklung. Versorgungsengpasse die die Siedlungs-
entwicklung beeinflussen stehen nicht an. Beachtlich sind die Trinkwasserschutzzonen.

2.4.41 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird von dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbe-
handlung Rugen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen auf Rugen vorgenommen. Trinkwasser
kann in ausreichender Menge bereitgestellt werden. Die Sicherstellung des Versorgungsdruk-
kes im Hochuferbereich Sellins ist gemaR DIN 1988 grundstiicksbezogen vorzunehmen. Die
Versorgung mit Trinkwasser ist im Zusammenhang mit der ErschlieRung der Baugebiete bzw.
im Hochuferbereich mittels technischer Nachriistung der vorhandenen Anlagen sicherzustellen.
Die fur die Entwicklung bestimmter Standorte notwendige Trinkwasserversorgung ist mit dem
Zweckverband rechtzeitig abzustimmen.

2442 Elektrizitatsversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird von der E.DIS Aktiengesellschaft, Regionalzen-
trum Bergen, Putbuser Chaussee 4, 18528 Bergen vorgenommen. Die Versorgung ist flachen-
deckend.
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2443 Energieversorgung

Aus Grinden des Umweltschutzes, der Fremdenverkehrsentwicklung und der Kostenentwick-
lung ist nahezu vollsténdig von Festbrennstoffen auf Gas, Ol, Strom und regenerative Energien
umgestellt worden. Davon ist die Gasversorgung leitungsgebunden. Versorgungstrager ist die
EWE Aktiengesellschaft, KundenCenter Riigen, RotenseestralRe 48, 18528 Bergen. Die Ver-
sorgung ist flachendeckend.

Aus Grinden der Lufthygiene werden Festbrennstoffe in Teilgebieten des Gemeindegebietes
ausgeschlossen.

2444 Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird von der Nehlsen Entsorgungs GmbH, Kurzer Weg 2, 18573 Sam-
tens vorgenommen. Die Notwendigkeit zur Darstellung von Flachen fur die Abfallbeseitigung
bzw. Zwischenlagerung und Umschlag von Hausmull besteht nicht.

2445 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung wird von dem Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbe-
handlung Rtgen, Putbuser Chaussee 1, 18528 Bergen auf Riigen vorgenommen. Das
Schmutzwasser, aus der bestehenden und geplanten Bebauung, kann der vorhandenen &f-
fentlichen Abwasseranlage zugefiihrt werden. Bis auf die Ortsteile Altensien und Moritzdorf ist
die Gemeinde an das offentliche Abwasserbeseitigungsnetz angeschlossen. Die Bereiche Wil-
helmstr., Schule, Seepark, Siedlung am Wald im Trennsystem. Fiir die tibrigen Bereiche er-
folgt eine sukzessive Umstellung auf Trennsystem (néchster Bauabschnitt 2005/6 Granitzer
Stral’e). Mit dem StralRenbau werden notwendige Erneuerungen des Kanalnetzes einher ge-
hen auf der Grundlage des Schmutzwasserkonzeptes. Die fiir die Entwicklung der Standorte
Altensien und Moritzdorf notwendigen MaRnahmen zur Abwasserbeseitigung sind mit dem
Zweckverband rechtzeitig abzustimmen.

Die Abwasser werden mittels einer Druckleitung der Klaranlage Géhren zugefiihrt.

2446 Niederschlagswasser

Grundsatze zum Niederschlagswasser:

Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist
Abwasser gem. § 39 Landeswassergesetz (LWaG). Mit Ausnahme des von 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen im AuRenbereich abflieRenden Niederschlagswassers ( Trager der StraRenbau-
last ) unterliegt die Abwasserbeseitigungspflicht der zustandigen Kérperschaft ( § 40 Abs. 1
und 4 LWaG ), in diesem Falle dem Zweckverband. Er ist von seiner Entsorgungspflicht durch
die Wasserbehorde nicht befreit. Der Zweckverband kann durch Satzung regeln, dal das Nie-
derschlagswasser auflerhalb von Wasserschutzgebieten auf den Grundstiicken, auf denen es
anfallt, oder auf besonders hierfir ausgewiesenen Flachen erlaubnisfrei versickert werden
kann ( § 32 Abs. 4 LWaG ). Fir solcherart verbrachtes Niederschlagswasser entfallt die Pflicht
zur Abwasserbeseitigung ( § 40 Abs. 3 Nr. 2 LWaG ).

Eine solche Satzung existiert noch nicht. Es kénnen Regelungen zur Niederschlagswasserbe-
seitigung auch bereits in Flachennutzungsplanen und insbesondere in Bebauungsplénen unter
Beachtung des § 9 BauGB aufgenommen werden.

Von dieser Regelung wird auf der Ebene des Flachennutzungsplanes kein Gebrauch gemacht.
Darstellungen zur Niederschlagswasserversickerung werden nicht vorgenommen.

Es werden jedoch folgende Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitigung gegeben:

Im 100 m Bereich zur Ostsee dirfen keine Versickerungsanlagen betrieben werden. Das Nie-
derschlagswasser ist abzuleiten, d.h. dem Zweckverband zu iberlassen.

Im genannten 100 m Bereich und auch in Gebieten mit relativ dichter Bebauung sowie mit zu-
nehmender Versiegelung und auch dort, wo die Versickerung des Niederschlagswassers auf-
grund ungunstiger Bodenverhaltnisse und / oder des Mangels an Versickerungsflachen nicht
moglich ist, ist das Niederschlagswasser zu fassen und mittels eines Regenwasserkanals in
einen geeigneten Vorfluter abzuleiten. In solchen Bereichen ist es erforderlich, die vorhandene
und zum Teil Giberalterte Mischkanalisation schrittweise im Trennsystem auszubauen.
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Im landlichen Raum, in allgemeinen Wohngebieten und in vergleichbaren Gewerbegebieten
ist es u. E. zweckmaRig, die Festlegung zu treffen, daR das gering verschmutzte Nieder-
schlagswasser versickert werden soll, wenn der Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Bo-
dens im Zusammenhang mit der GrundstiicksgréRe erbracht ist.

Die dafir erforderlichen Untersuchungen und Festlegungen sind auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung abzuarbeiten.

Ein 6ffentliches Regenwassersystem ist teilweise vorhanden. Auf der Grundlage des vorhan-
denen Regenwasserkonzeptes wird in Sellin schrittweise, StraRenbau begleitend, das System
in notwendigen Bereichen vervollkommnet. Ansonsten geht der Zweckverband davon aus, dafi
das Regenwasser von den Dachflachen dort verbleiben soll, wo es anféllt. Dass entspricht
auch der Festsetzung im § 39 LWaG M - V.
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2.5 Stdrken und Schwichen des Ortes

Die Schwachen des Ortes stellen sich in etwa wie folgt dar:

- Geringe Aufschliessung des innewohnenden fremdenverkehrlichen Potentials (mariti-
me Qualitaten, an den Siedlungsraum angrenzende Landschaftsraume, Intensivland-
wirtschaft auf schwachen Béden mit hoher Umweltbelastung statt Golf)

- Einseitige Konzentration auf Wilhelmstrasse und Seebriicke

- Geringes Angebot an Wohnbauflachen fiir die einheimische Wohnbevélkerung

- AusschlieBlich landseitige ErschlieBung mit Kraftfahrzeugen mit erheblichen Verkehr-
sproblemen hinsichtlich Larmbel&stigung, Beeintrachtigung der Erlebnisqualitat des
Strafienraumes und Parkproblemen.

- Mangelhafte Einbeziehung des Landschaftsraumes in den Siedlungszusammenhang.

- Saisonale Schwankungen hohe Belastungen im Sommer geringe Auslastung im Win-
ter

Die Schwachen des Ortes kénnen durch seine Starken ausgeglichen werden:

- zentrale Lage innerhalb der Region,

- gute infrastrukturelle Grundausstattung,

- hervorragende landschaftliche Lage im siidlichen Auslaufer des Waldgebietes der
Granitz, unmittelbare Strandnahe vorhandener Fremdenverkehrsgebiete, im Sied-
lungsraum eingelagerte umfangreiche Griin- und Erholungsflachen,.

- die Wilhelmstrale als stadtebauliches Ensemble von einmaliger Geschlossenheit,

- attraktive Naherholung Wanderziele in den angrenzenden Gemarkungen Baabe,
Lancken und Binz,

- héchstes fremdenverkehrliches Entwicklungspotential.

2.6 Entwicklungstendenzen

Die besondere zentralértliche Situation hat und wird die Ortsentwicklung weiterhin wesentlich
beeinflussen. Neben seiner Funktion als bedeutender Fremdenverkehrsort wird sich der Ort
zusatzlich als Handels- und Dienstleistungsschwerpunkt weiter herausbilden, der Versor-
gungsfunktionen fur die angrenzenden Gemeinden bis zur Gemeinde Thiessow Ubernimmt
weil er die besten Erschliessungsvoraussetzungen hat. Hinzukommt eine schwerpunktmaRige
Entwicklung als Wohn- und Schulstandort die bereits in den 80er Jahren mit umfangreichen
Neubaumalnahmen zwischen der urspriinglichen Ortslage Sellins und Baabe eingeleitet wur-
de.

Entscheidend fir die Kontinuitdt der Ortsentwicklung wird sein, daR es gelingt ausreichend
zusétzliche Fléachen fiir einen familiengerechten Wohnungsbau bereitzustellen.

2.7 Bedarfsanalyse der Flachennutzung

Betrachtet man die unter 2.2.6 beschriebene Siedlungflache (ca. 175 ha incl. der Neuauswei-
sungen) zur Zahl der Einwohner und im Vergleich zu den anderen Amtsgemeinden, werden
Relationen erkennbar, die den dringenden weiteren Bedarf nach zusatzlichen Wohnbauflachen
vor allem flr familienfreundliches Wohnen verdeutlichen. Dieser Bedarf wird auch unter 2.2.6.5
Wohnraumversorgung statistisch belegt.

Zur Klarstellung der prekéren Situation wird die Entwicklung der bisher realisierten Wohnungs-
baustandorte beschrieben. Dieses sind:

Das Baugebiet Haus Am Wald, als Altstandort, wurde in 2003 fur 10 Efhs.grundstiicke konzi-
piert. Es sind alle Grundstiicke bebaut.

Das Baugebiet WeiBer Steg, als Altstandort, wurde in 1999 / 2001 fir 35 Efhs.grundstiicke
konzipiert. Es sind alle Grundstiicke bebaut.
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Das Baugebiet Gutshof, als Altstandort, wurde in 2004 fur 14 Efhs.grundstiicke konzipiert. Es
sind 8 Grundstucke vergeben und 4 bereits bebaut. Die zur B 196 orientierten Grundstiicke
sind nicht als Wohngebiete festgesetzt sondern als Dorfgebiete.

Das Baugebiet Hartmann's Ruh, im Bereich des vorhandenen Siedlungsansatzes, ist seit
2000 von ca. 5 Einfamilienhdusern auf 15 Einfamilienhauser erweitert worden.

Insgesamt sind seit 2000 ca. 60 Grundstiicke in den vorgenannten Bereichen fiir den freiste-
henden Einfamilienhausbau erschlossen und auch bebaut worden.

Nicht eingerechnet sind die realisierten Nachverdichtungen in den historischen Siedlungsberei-
chen und l&ndlichen Ortslagen.

Es ist festzustellen, daf bei einer linearen Fortschreibung der Bautatigkeit der letzten 5 Jahre,
bezogen auf den Zeithorizont des FPlanes ( 10 - 15 Jahre ), die Bereitstellung von ca. 180
Bauplatzen notwendig wird.

Sellin weist mit nur 6,88 ha Siedlungs- und Verkehrsfliche je 100 Einwohner den mit Ab-
stand geringsten Wert im Amtsbereich auf (Gager 20,95 ha, Gohren 10,75 ha , Amtsbereich
10,44 ha; LK Rigen 10,19 ha; Land M-V 9,3 ha). Diese Zahl belegt die effektive Nutzung des
Selliner Siedlungsraumes und das hohe Maf an baulicher Verdichtung, allerdings auch eine
gewisse Monostruktur, verursacht durch die hohe Anzahl der GescholRwohnungen in der
.Siedlung Am Wald"“. Der Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern in Sellin mit Ortsteilen liegt
lediglich bei 68,5 % ( Lancken Granitz 91 %, Amtsbereich 76,5 %, LK Rigen 78,65 %, Land M
-V 80,58 % ).

Damit eine dem Landesdurchschnitt entsprechende Flachenausstattung erreicht wiirde miRte
die Siedlungsflache Sellins um den Faktor 1,35 auf ca. 237 ha erhéht werden mithin ein Zu-
wachs an Siedlungsflache um 62 ha. Nimmt man fiir den Landesdurchschnitt eine demogra-
phische Abminderung von 15 % in Ansatz ware der Fehlbedarf zum Landesdurchschnitt immer
noch ca. 30 ha.

Der Fehlbedarf wiirde sich weiter erhdhen, nahme man die bereits in der Rechnung enthalte-
nen Neuausweisungen heraus (ca. 8 ha Hartmann’s Ruh, ca. 1 ha WeiRer Steg, ca. 8 ha der
gemischten Bauflachen).

Die vorstehenden Zahlen belegen, daR bei Beibehaltung des derzeitigen Zustandes, ohne die
angestrebten Neuausweisungen, die Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung,
die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevélkerungsstrukturen, die Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevolkerung, die Berlicksichtigung der Bedrfnisse der Familien und die
Fortentwicklung vorhandener Ortsteile ( § 1 (5) BauGB ) nicht mehr in dem gebotenen Mafe
maglich sind. Auch werden dann Leitvorstellungen der Raumordnung nicht beachtet, namlich
Standortvoraussetzungen fiir wirtschaftliche Entwicklungen ( Wohnen / Arbeiten ) zu schaffen
und gleichwertige Lebensverhéltnisse in allen Teilrdumen herzustellen. Die Grundsatze der
Raumordnung, zentrale Orte der landlichen R&ume als Trager der teilraumlichen Entwicklung
zu unterstitzen, sowie dem Wohnbedarf der Bevélkerung Rechnung zu tragen, waren eben-
falls nicht beachtet.

Neubaupotentiale in bestehenden Siedlungseinheiten ergeben sich lediglich als Restflache
in der Siedlung Am Wald im Bereich des GeschoRRwohnungsbaus ( ca. 1 ha ). Diese Flache ist
allerdings fur den benétigten familiengerechten Wohnungsbau (Einfamilienhaus in
unterschiedlichen Bautypen) von Lage und Zuschnitt ungeeignet. Sie ist durch den
Geschollwohnungsbau vorgepragt und den Emissionen der benachbarten Tankstelle, der
angrenzenden Markte und der B 196 ausgesetzt. Sie soll fur den verdichteten Wohnungsbau
vorgehalten werden. Weitere Neubaupotentiale in bestehenden Siedlungseinheiten bestehen
nicht. Die bereits benannten Baugebiete ,Weiler Steg"“, ,Haus Am Wald" und ,Gutshof" als
aktuelles Baugebiet sind nahezu vollstandig belegt.
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Neubaupotentiale in geplanten Siedlungseinheiten sollen mit dem Flachennutzungsplan
vorbereitet werden in den Bereichen:

U | '« Hartmann’s Ruh, Fortentwicklung und Ar-
It rondierung ca 8 ha Bruttobauland
5, ~« WeiRer Steg, Arrondierung ca 1 ha Brutto-
( " bauland
{ . + Ostbahnstrale, Erganzung im Zusammen-
hang gemischter Bauflachen ca 0,5 x 2 ha
d s =ca1lha
3 + Léandliche Ortslagen, Arrondierung und
YR Erganzung der Siedlungsflache von ca 22 ha
Osthatin um ca 20 % auf ca 26 ha. Von dem Flachen-

Jotraey zuwachs der landl. Ortslagen im Zusammen-
- Aifensien \ hang gemischter Bauflachen um ca 4 ha ist
Y2 ® % etwa die Haélfte fur den Wohnungsbau zu
i:\; " ~  veranschlagen mithin ca 2 ha.
| euensien K
j é{\ "~ Lindliche
,:‘!_ Ortslagen .
kY s
)ge:dor! Moritzd¢rf
_)_.j: f—f"ﬂ"\n._./"l
M BNd 10

Es ergibt sich somit ein Neubaupotential fir den familiengerechten Wohnungsbau von ca 10
ha im Gemeindehauptort Sellin und ca 2 ha in den landlichen Ortslagen.

Eine Angleichung der Flachenausstattung an den Landesdurchschnitt wird damit noch nicht
erreicht. Es verbleibt ein Fehlbedarf von ca 18 ha.

Die festzustellende Baulandknappheit fiihrt zu einem tberdurchschnittlichen Anstieg der Bau-
landpreise ( Landesdurchschnitt 47 €, gemeindl. Baulandangebot 80 €, private Angebote Sellin
120 €). Daraus resultierend werden junge Familien trotz ausreichenden Arbeitsplatzangebotes
in der Fremdenverkehrswirtschaft in preiswertere Regionen gedréngt.

Es kommt zu einer Bevélkerungsentmischung ( Segregation ) mit den bereits zu verzeichnen-
den nachteiligen Auswirkungen auf Bevolkerungsaufbau, Altersstruktur und Auslastung der
kommunalen Einrichtungen (z. Bsp. Schwéachung des Schulstandortes) sowie einer noch stér-
keren Saisonalitat der &ffentlichen Infrastruktur (z. Bsp. GeschaftschlieRungen auerhalb der
Saison, saisonale Einpendler). Unzureichend kompensiert wird dieser negative Trend durch
den Zuzug sog. Residenten.

Dieser negativen Entwicklung kann nur entgegen gesteuert werden indem mittelfristig ( Zeitho-
rizont F. Plan) der wirtschaftlichen Uberlegenheit der gewerblich - touristischen Nutzungen eine
aktive Entwicklung der Neubaupotentiale fir den familiengerechten Wohnungsbau durch ge-
meindliche EinfluBnahme entgegengestellt wird. Hierzu gehért auch eine gesteuerte Vergabe
der Bauplatze und eine Verhinderung der Zweckentfremdung der Neubaupotentiale.

Langfristig ( Zeithorizont F. Plan Fortschreibung ) oder auch bei eingeschrénkter Verfiigbarkeit
der vorgenannten Flachen ist an die Eréffnung eines gréReren Neubaugebietes zu denken.
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3.0 Stadtebauliche Ziele

Mit dem Flachennutzungsplan sollen folgende stadtebauliche Ziele fiir die Gemeinde Sellin

mittelfristig vorbereitet werden:

- Starkung der zentralortlichen Funktion Sellins im regionalen Zusammenhang

- Sicherung und Ausbau als Wohnstandort derzeit ca 3000 EW, Ziel ca 3500

- Sicherung des Schulstandortes fiir die Region

- Qualitativer Ausbau als Uberregional bedeutsamer Fremdenverkehrsstandort

- Saisonverlangerung

- Verstarkte Aufschliessung des endogenen Fremdenverkehrspotentials

- Golf statt umweltbelastende Intensiviandwirtschaft

- Ausbau der maritimen Qualitdten (Boddenseitiger Baderverkehr, Nordufer Selliner
See-Gager-Seebriicke Sellin)

- Einbeziehen der angrenzenden Landschaftsraume in den Fremdenverkehrsbetrieb

- Sportplatzneubau Sellin / Baabe

- Neuordnung des Gutshofstandortes

- Erholungs- und Tourismusentwicklung bei nachhaltiger Beriicksichtigung kulturhistori-
scher Auspragungen fiir Sellin und die dazugehdérigen Ortslagen

- Erholungs- und Tourismusentwicklung bei vorrangiger Sicherung von Naturhaushalt
und Landschaftsbild fir die Ortslagen Moritzdorf, Altensien, Neuensien und Seedorf

- Freilegung der naturrdumlichen stadtebaulichen und kulturhistorischen Qualitaten Sel-
lins und seiner Ortslagen

- Verkehrsberuhigung im gesamten Fremdenverkehrsbereich

- Starkung der seeseitigen Verkehrswege und der tourismusbedingten Sonderver-
kehrsformen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Flachennutzungsplan Sellin gliedert die Bauflachen nach der allgemeinen Art der bauli-
chen Nutzung und Baugebiete nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung. Bei der Glie-
derung stehen die Belange des Fremdenverkehrswesens und der stérungsfreie Ablauf des
Kur- und Erholungsbetriebes im Vordergrund. Daneben die Sicherung als Wohn-, Schul-, Han-
dels- und Dienstleistungsstandort sowie deren Ausbau entsprechend den raumordnerischen,
Vorgaben. Der Flachennutzungsplan gibt ein grobes Ordnungschema fiir bestehende und zu-
kunftige Nutzungen, daR durch die aus dem Flachennutzungsplan zu entwickelnden Bebau-
ungsplane konkretisiert und verfeinert wird.

Die Flachenangaben in ha, die % Angaben bezogen auf das Gemeindegebiet incl. der einge-
schlossenen Seenflachen.

3.1.1 Wohnbauflachen (W)
W 1 8,03 Hartmann's Ruh Bedarfsflache
W2 438 Sonnenhiigel Bestand
W3 1,01 Haus am Wald Bestand
W4 6,36 nordlich Granitzer Str. Bestand
W5 843 westlich Hauptstralle Bestand
We 7,79 Hauptstr.-Ostbahnstr. Bestand
W7 1,29 Bollwerkstr. Bestand
wsg 910 Neuer Weg ( Weilter Steg ) Bestand
W9 1,61 Kiefernweg Bestand
W.10 7,29 Siedlung am Wald Bestand
55,30 cad %
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Bis auf den Bereich westl. des Sonnenhiigels im Gebiet Hartmann's Ruh werden ausschliess-
lich Bestandsdarstellungen vorgenommen in denen nur noch geringfliigige Erweiterungen
maoglich sind bzw. die durch B. Plan abgesichert sind.

Neubaupotentiale sind in den bestehenden Siedlungseinheiten in nennenswertem Umfang

% o
s s

Roud
;nuurf

o~

o

nicht mehr gegeben.

Die Bedarfsausweisung Hartmann's Ruh ( W
1) erfolgt weil mit einem moderaten Zuzug
von aussen zu rechnen ist, weiterer Ergén-
zungsbedarf fir die bereits ansissige Bevél-
kerung besteht und Wohnen mit touristischer
Privatvermietung angeboten werden soll.
Dariiber hinaus soll mit der Mehrdarstellung
die  Realisierungswahrscheinlichkeit  von
Bauflachen erhoht werden, ein Spielraum fiir
unvorhergesehene Entwicklungen freigehal-
ten werden und einer Baulandverknappung
und der damit verbundenen Uberteuerung
entgegengewirkt werden ( weiter s. 2.2.6.4
Einwohnerentwicklung, 2.2.6.5 Wohnraum-
versorgung, 2.7 Bedarfsanalyse der Fl&-
chennutzung ).

Die Wohnbaufldche ,Hartmann's Ruh" grenzt
unmittelbar an das NSG ,Granitz* bzw. die
Flachen fir Wald an. Dieses steht nicht im
Widerspruch zu den Forderungen nach einer
Pufferzone zwischen Bebauung und dem
Wald. Die Ausgestaltung dieser Pufferzone
bleibt den aus den Darstellungen des Fla-

chennutzungsplanes zu entwickelnden Festsetzungen eines Bebauungsplanes vorbehalten.
Z.B. kénnen in den ,Pufferzonen” die notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen und
Grunflachen angeordnet werden. Ein Heranriicken der baulichen Anlagen bis unmittelbar an
die Waldkante ist nicht beabsichtigt und wegen der einzuhaltenden Abstinde zum Waldrand
gem. Landeswaldgesetz auch nicht méglich. Die hierzu stattgefunden Erérterungen und er-
ganzenden Abstimmungen mit dem NPA bestatigen diesen Sachverhalt.

3.1.11

3.1.1.2

3.1.1.3

3.1.1.4

3.1.2

M1
M2
M3
M4
M5
M6
M7
M8

Kleinsiedlungsgebiete (WS) nicht

Reine Wohngebiete (WR) nicht

Allgemeine Wohngebiete (WA) nicht

Besondere Wohngebiete (WB) nicht

Die Ausdifferenzierung der vorstehenden Gebietstypen innerhalb der Wohnbauflachendar-
stellung erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Gemischte Bauflachen (M)

2,12
6,16
0,48
5,07
0,41
2,87
0,00
1,09

Seedorf Stid Bestand

Seedorf Mitte Bestand

Seedorf Hafen Bestand
Seedorf Neuensien Bestand
Neuensien West Bestand
Neuensien Ost Bestand
Neuensien Reiterhof Bestand
Altensien Stallanlagen Bestand
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M9 219 Altensien Sud Bestand

M10 3,87 Altensien Nord Bestand
M11 0,66 Altensien Ufer Bestand
M12 2,08 Moritzdorf Bestand
M13 0,70 Alt Sellin Std Bestand
M14 5,63 Alt Sellin Nord Bestand
M15 2,69 Seeufer Bestand
M16 1,05 BHG-Raiffeisen Bestand
M17 3,25 Gutshof Bestand
M18 2,10 Hartmann's Ruh Bestand
M19 4,66 Ostbahnstr. Bestand/Bedarf
M20 2,60 F.v.Hagenow Str. Bestand
M21 1,48 Kaufhaus Stolz Bestand
M22 2,79 Ruth Bahls Str. Bestand
53,95 cad %

Die Darstellung der gemischten Bauflachen umfasst hauptséchlich die historischen, dérflichen
Ortslagen. Es handelt sich hier um Bereiche die derzeit einem Wandel unterzogen sind von
dorflicher und landwirtschaftlicher Vorpragung mit einem hohen Anteil von Kleinsiedlungs-
struktur in Richtung Mischgebiet mit hohem Anteil von Fremdenverkehrsnutzung. Bei den Dar-
stellungen sind im Durchschnitt 20 % Bestandserweiterung méglich.

Die Ausweisung von Mischbauflachen in den kleineren Ortslagen der Gemeinde (M 1 — 12),
stellt die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Boden-
nutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundzigen dar. Die
Einbeziehung von bisher unbebauten Flachen schafft die Voraussetzung fiir eine planmaBige
Entwicklung dieser Ortschaften und deren Abgrenzung zur freien Landschaft. Durch die ein-
getretene fremdenverkehrliche Entwicklung, den Ausbau der kommunalen und fremdenver-
kehrlichen Infrastruktur (Anschluss an die zentrale Abwasserbeseitigung, Strafenausbau,
Hafenausbau) haben die I&ndlichen Ortslagen eine Gewichtung erlangt, die die vorgenomme-
ne Ausweisung rechtfertigt, mit der auch eine maRvolle Entwicklung dieser Bereiche sicherge-
stellt wird. Diese eingetretenen Entwicklungen kénnen nicht ignoriert werden.

Ein Widerspruch zu § 1 (5) BauGB besteht nicht, weil eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung gewahrleistet bleibt. Die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforde-
rungen bleiben gewahrt. Ein Widerspruch zu § 1a BauGB besteht nicht, weil eine meRbare
Nachverdichtung nicht mehr méglich und auch stadtebaulich, im Interesse der Erhaltung der
gewachsenen Siedlungsstruktur, nicht vertretbar ist. Aus den vorstehenden Griinden ist die
Sicherung von Entwicklungsflachen ohne die Inanspruchnahme landwirtschaftlich wertvoller
Flachen, von Wald oder von Wohnbauflachen vordringlich.

Die gewerblich mitgepragten Bereiche in Sel-

5 ' ~lin (Hartmann's Ruh u. M 18, M 20 - 22) sind

Wm.mmf { ebenfalls Bestandsdarstellungen bzw. durch
i B. Plan abgesichert.

5 Der Bereich Ostbahnstr. ( M 19 ) betrifft die

{ ™, Standorte des ehemaligen Heizkraftwerkes,

das Jugendherbergsgeliande sowie einen
Abschnitt der Ostbahnstrasse bis Kinder-
kombination. Dieser Bereich soll umstruktu-
riert werden als Vorbehaltsflache in der auch
Wohnen, gewerbliche Nutzungen sowie
Handel und Dienstleistungen zulassig sind.
Die Kinderkombination ist als Anlage fiir so-
ziale Zwecke auch in einer gemischten Bau-
flache zulassig. Die Beibehaltung der Dar-
stellung als Gemeinbedarfsflache ist nicht
zwingend erforderlich. Der Heizkraftwerk-
standort ist wesentlich reduziert worden so
dass auch diese Flache zur Umwidmung an-
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steht. Die Flachenausweisung als Versorgungsanlage ist nicht mehr notwendig. Der Bereich
zwischen Jugendherberge und Kinderkombination (ca 1,8 ha) soll nicht auf eine einzeilige Be-
bauung beschrankt bleiben wegen der stadtebaulichen Bedeutung dieses Areals gegeniiber
dem Supermarkt und dem Seepark. Darum wird die riickwéartige Grenze der Mischgebietsdar-
stellung in diesem Bereich auf den Weg zwischen Jugendherberge und Heizwerk bezogen.
Der Abstand zur Ostbahnstraflie betragt dann ca. 100 m.

Der Bereich oberhalb der Tankstelle (M 22 ) an der B 196 zum Sportplatz Baabe wird als ge-
mischte Bauflache dargestellt wegen des Neubaus des Sportplatzes Baabe sowie der an-
schlieBenden Skaterbahn und damit méglichen Konflikten zwischen Sportplatzbetrieb / Ska-
terbahn und kunftiger Wohnnutzung entgegen gewirkt wird. AuRerdem entspricht die Darstel-
lung gemischter Bauflachen in diesem Bereich eher dem dort ansassigen Betrieb.

3.1.2.1 Dorfgebiete (MD) nicht
3.1.2.2 Mischgebiete (MI) nicht
3.1.2.3 Kerngebiete (MK) nicht

Die Ausdifferenzierung der vorstehenden Gebietstypen innerhalb der Darstellung Gemischte
Bauflachen (M) erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Eine Entwicklung von
Kerngebieten gem. § 7 BauNVO aus den im Flachennutzungsplan ausgewiesenen gemisch-
ten Bauflachen ist nicht moglich, weil dieser Gebietstyp im Bereich des Gemeindegebietes
nicht anzutreffen ist und auch nicht entwickelt werden soll. Kerngebiete dienen vorwiegend der
Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur und sind atypisch fiir Grundzentren im landlichen Raum.

3.1.3 Gewerbliche Bauflachen (G) nicht

3.1.3.1 Gewerbegebiete (GE) nicht

3.1.3.2 Industriegebiete (Gl) nicht

3.1.4 Sonderbauflachen (S) nicht

3.1.4.1 Sondergebiete, die der Erholung dienen (§ 10 BauNVO)

Es werden keine Wochenendhausgebiete, Ferienhausgebiete und Campingplatzgebiete aus-
gewiesen.

3.1.4.2 Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO) Zweckbestimmung Fremdenver-
kehr
SF1 0,57 Waldhalle Wiederaufbau
SF1 0,10 Moritzburg Bestand
SF2 21,06 Wilhelmstr./Hochufer Bestand
SF2 7,40 westl. Aug. Bebel Str. Bestand
SF2 2,94 Weisser Steg Bestand
SF3 24,23 Seepark Bestand
SF4 0,60 Kleine Melodie Bestand
SF5 3,48 Cliff Hotel Bestand
SF6 1,23 Bollwerk Bestand
SF7 0,42 Lindequist Bestand
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SF8 3,36 Reiterhof Neuensient Bestand

65,40 cad5%

Der SF 1 Bereich Waldhalle stellt den
SF;,")’:@:‘.‘.‘,&»\_ Standort fir den Wiederaufbau der enema-
{ ligen Ausfluggaststatte zwischen Sellin und
Y Ny Binz dar. Der Standort ist der zentrale Kul-
{ minationspunkt des Wanderwegenetzes

der Granitz an der AuRenkiiste zwischen
den Ostseebadern Binz und Sellin.

Nach Auffassung der Gemeinde ist der
Wiederaufbau der Waldhalle von besonde-
rer stadtebaulicher Bedeutung wegen sei-
ner Funktion im Wanderwegenetz der Gra-
nitz, seiner geschichtlichen Bedeutung und
seiner besonderen Position im Fremden-
verkehrsgeschehen der Ostseebadder Binz
und Sellin. Die Position ist in ihrer Wertig-
keit vergleichbar mit den Seebriicken der
Ostseebader und den Aussichtspunkten im
Nationalpark Jasmund.

Die Voraussetzungen fiir eine Ausnahme-

;’s,,m,f Mornzdgﬂ genehmigung nach § 19 Abs. 3 Nr. 1 des
2 " i SF1 Moritzburg LNatSchG sind daher nach Auffassung der
™ BNd 13 Gemeinde gegeben. :

Diese Auffassung wird unterstiitzt durch die
Stellungnahme des Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur die den Standort grundsétzlich
nicht in Frage stellt und lediglich auf technische Erfordernisse im Rahmen einer konkreten
Antragstellung in Bezug auf die Beriicksichtigung der im fraglichen Bereich festzustellenden
Kistendynamik verweist.
Auch wird mit der Stellungnahme des Landkreises Riigen der Standort nicht ausgeschlossen.
Der Landkreis verweist zu diesem Standort lediglich darauf, daR kein PKW-Verkehr zu dem
Standort zul&ssig sein soll und die Versorgung des Standortes ausschlieRlich tiber Sonderzu-
bringermaéglichkeiten sicher zu stellen ist. Der Landkreis sieht fir den Standort eine reine Aus-
flugsgaststatte als geeignet an ohne zuséatzliche Beherbergungskapazititen. Dieser Argu-
mentation schlielt sich die Gemeinde an.
Eine Vertraglichkeitsprifung nach § 34 BnatSchG ist im Rahmen der weiterfiihrenden ver-
bindlichen Bauleitplanung erforderlich. Eine erhebliche Beeintrachtigung des FFH — Gebietes
.Granitz” ist, bei Beachtung der, im Rahmen der vorgenannten, nachfolgenden Verfahrens-
schritte festzulegenden, naturschutzfachlichen Belange, nicht zu erwarten weil die Waldhalle
ein eindeutiges Ausflugsziel als Rastplatz und Orientierungspunkt im Wanderwegenetz der
Granitz zwischen Binz und Sellin darstellt. Der Wiederaufbau der Waldhalle fithrt dariiber hin-
aus zu einer Beruhigung der angrenzenden sensiblen Landschaftsraume der Granitz. Der Zu-
und Abgangsverkehr kann durch entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen auf ein Mi-
nimum zur Ver- und Entsorgung beschrankt werden.
Wegen der nahen Abbruchkante des Steilufers ist der neue Standort etwas landseitig ver-
schoben worden. Ubertragt man den Bauverbotsbereich nach § 89 LWaG mit einer Entfer-
nung von 100 m landwarts von der aktuellen oberen Béschungskante des Steilufers in diesem
Bereich, so verbleibt eine Flache von ca. 4000 gm im sidwestlichen Bereich des Flurstiickes
4/3 die fir einen mdéglichen Wiederaufbau unter Beachtung der Bestimmungen des Landes-
wassergesetzes in Frage kommt. Die Festlegung der genauen GréRe des Raumprogrammes
sowie die exakte Bestimmung der notwendigen Abstandsfléchen zur oberen Béschungskante
des Steilufers ist im Rahmen der fiir die BaumaBinahme erforderlichen Genehmigungsverfah-
ren festzulegen. Die dafir im Flachennutzungsplan darzustellenden Flachen sind im vorlie-
genden Plan ausreichend bemessen. Zur Klarstellung ist darauf hinzuweisen, daR der Fl&-
chennutzungsplan keine Baufelder ausweist, sondern lediglich die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung.
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Der SF 1 Bereich Moritzburg ist die Bestandsdarstellung der Ausflugsgaststatte Moritzburg
oberhalb der Ortslage Moritzdorf gegeniiber der Baaber Beek. Der Standort bietet die besten
Ausblicke Uber die Boddengewasser und das siidlich anschliessende Ménchgut.
Neue Planungsimpulse gehen von den Darstellungen dieser Standorte nicht aus, sondern es
wird lediglich ein Teil der urspriinglichen Fremdenverkehrsstruktur Sellins abgebildet.
In den SF 1 Gebieten sollen zulassig sein:
Ausflugsgaststatte und Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal
Ausnahmsweise ein kleiner Betrieb des Beherbergungsgewerbes als untergeordnete Er-
ganzung der Ausflugsgaststatte.

Der SF 2 Bereich Wilhelmstr./Hochufer ist der am stérksten frequentierte Bereich des histo-
rischen Selliner Fremdenverkehrsgebietes. Mit der Wilhelmstrasse und der Seebriicke bildet
er das Selliner Markenzeichen. Die Flachen sind iiberwiegend bebaut. Innerhalb der Be-
standsdarstellung liegen fur die beiden grosseren Bauliicken (Kaiserhof / Strandhotel) Bau-
genehmigungen vor.
Der SF 2 Bereich westl. Aug. Bebel Str. ist die Bestandsdarstellung des ruhigeren an den
vorbeschriebenen Bereich westl. anschliessenden Gebietes. Er umfasst unter anderem den
Standort der Mutter-Kind-Klinik, den ehemaligen Schiesstand, die evang. Kirche und das Se-
niorenheim.
Der SF 2 Bereich Weisser Steg umfasst in der Hauptsache die Bestandsdarstellung der
ehemaligen Ferienlager zwischen der Ostbahnstrasse und dem Steilufer zum Fischerstrand.
Er ist grosstenteils durch die Festsetzungen des rechtskraftigen B.Planes 2 C ,Weisser Steg”
abgedeckt. Dariiber hinaus gehende Darstellungen beziehen sich auf den Bestand der vor-
handenen Ferienanlagen zur Steilkiste.
Die SF 2 Gebiete stellen Flachen dar, die fir die Funktion des Ortes als Kur- und Erholungs-
ort wesentlich sind, weil diese unmittelbar an die Meereskiste anschlieBen bzw. nicht mehr als
2 km von der Kistenlinie entfernt sind, anerkannte bewahrte therapeutisch anwendbare kli-
matische Eigenschaften aufweisen, fur die Einrichtung einer Praxis eines Badearztes geeignet
sind, Einrichtungen zur Abgabe und Anwendung von Kurmitteln ermdglichen, einwandfreie
Badewasserqualitat an gepflegten und bewachten Badestranden aufweisen, an vom Straflen-
verkehr ungestérte Parkanlagen, Griinflachen, Waldflachen anschlieRen, sowie Strandprome-
naden, Strand- oder Landschaftswege und vielfaltige Méglichkeiten fiir Spiel und Sport auf-
weisen.
In den SF 2 Gebieten sollen zulassig sein:
allgemein
Betriebe des Beherbergungsgewerbes * Hotels « Anlagen fiir kulturelle und gesundheitli-
che Zwecke - Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tagli-
chen Bedarfs fir die Gaste des Gebietes dienen * Dienstleistungsbetriebe « Schank- und
Speisewirtschaften « sonstige Wohnungen

ausnahmsweise
Anlagen fur kirchliche, sportliche und soziale Zwecke * Anlagen fur 6rtliche Einrichtungen

der Verwaltung * Vergniigungsstatten wie z.B. Tanzlokale, Diskotheken, Bars mit 6rtlichem
Bezug

Der SF 3 Bereich Seepark ist der fir die Anlage groRflachiger Fremdenverkehrs- und Frei-
zeiteinrichtungen im Siedlungszusammenhang von Sellin geeignete Bereich. Es handelt sich in
der Hauptsache um aufgelassene Industrie- und Gewerbeflachen, landwirtschaftliche Flachen
mit geringerer Wertigkeit und ckologisch verarmte Kulturlandschaft die in den 90 er Jahren
vollstandig umgestaltet wurden. Hier sind, gemaR MaRgabe des Strukturkonzeptes Rugen,
Grolvorhaben in verdichteter Bauweise entwickelt worden. Das Gebiet weist innerhalb der
Region die héchsten Zentralitdtsmerkmale auf und liegt unmittelbar an der B 196 und dem
Haltepunkt der Kleinbahnstrecke Rasender Roland. In diesem Gebiet sollen, zu den bereits
vorhandenen Nutzungen (Seepark, Spassbad, Ferienanlage, Grossparkplatz, Einzelhandel),
schwerpunktmafig weitere fremdenverkehrliche Nutzungen angeordnet werden, die auch fiir
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die Region bedeutsam sein kdnnen. Das Gebiet ist durch den rechtskraftigen VEP ,Zentrums-
bereich” nahezu vollstéandig abgedeckt.
In dem SF 3 Gebiet sollen zulassig sein:
alilgemein
Betriebe des Beherbergungsgewerbes « Hotels * groRflachige Fremdenverkehrs- und Frei-
zeiteinrichtungen « Einzelhandelsbetriebe « Anlagen fiir Verwaltungen sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke « Einzelhandelsbetriebe und
nicht stérende Handwerksbetriebe = Schank- und Speisewirtschaften « Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter « Ein-
richtungen der Verwaltung -
ausnahmsweise
Wohnungen gemaR Festsetzungen eines Bebauungsplanes oder Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes « sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe « Geschafts- Biro- und
Verwaltungsgebaude « Vergniigungsstatten

Der SF 4 Bereich Kleine Melodie umfasst den Bestand in Verlangerung des Weilen Steges
am Beginn des 2. Selliner Badestrandes (Fischerstrand/Siidstrand). Von hier aus werden we-
sentliche Versorgungsfunktionen im Rahmen des Badebetriebes und der allgemeinen Strand-
nutzung vorgenommen. Das Gebiet liegt am nérdlichen Ende der Badebucht zwischen Géhren
und Sellin. Die vorhandenen baulichen Anlagen sollen substanziell verbessert werden und in
ihrer Nutzung geringfugig erganzt mit einem kleinen Betrieb des Beherbergungsgewerbes zur
besseren sozialen Kontrolle des Strandabschnittes und Saisonverlangerung. Dariiber hinaus
hat der Standort innerhalb des Fremdenverkehrsgefiiges des Ortes und der Region eine der-
artige Gewichtung dass eine entsprechende Darstellung im Flachennutzungsplan zwingend
geboten ist. Die Bedenken des Staatlichen Amtes fir Umwelt und Natur zur Kustendynamik im
fraglichen Bereich sind der Gemeinde klar und offenbar. Trotzdem handelt es sich hier um
einen der touristisch am stérksten frequentierten Bereiche der Insel Riigen der in seiner Au-
RBenwirkung verbessert werden soll und fiir den Strand- und Badebetrieb des Ortes unverzicht-
bar ist. Wegen seiner besonderen Bedeutung sind hier zur Kisten- und Standortsicherung
entsprechende Malinahmen zu ergreifen.
In dem SF 4 Gebiet sollen zulassig sein:

allgemein

Laden, Kioske zur Deckung des taglichen Bedarfs der Badegaste « Schank- und Speise-

wirtschaft = Wohnungen flur Betriebsinhaber, Betriebsleiter oder Aufsichts- und Bereit-

schaftspersonal - Einrichtungen der Kurverwaltung « Sanitdr- und Versorgungsraume -

Strandaufsicht » Rettungsdienst i

ausnahmsweise

kleiner Betrieb des Beherbergungsgewerbes

Der SF 5 Bereich Cliff Hotel stellt den Bestand des Hotelkomplexes an der siidlichen Grenze
des Gemeindegebietes dar. Wegen seiner GréRe, seiner exponierten Lage und seiner Betten-
kapazitat ist er fur die stadtebauliche Entwicklung Sellins von besonderer Bedeutung.
In dem SF 5 Gebiet sollen zulassig sein:
allgemein
Hotel « Wohnungen fiirr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter « Sport- und Badanlagen mit értlichem Bezug.
ausnahmsweise

Der SF 6 Bereich Bollwerk stellt den Bestand des nérdlichen Ufers des Selliner Sees dar, der
sich im Laufe der fremdenverkehrlichen Entwicklung des Ortes von einem Dorfgebiet zu einem
Fremdenverkehrsgebiet gewandelt hat. Es fanden erhebliche touristische Nutzungen statt, z.B.
war am Bollwerk der Schiffsanleger der Linie Greifswald-Sellin und es gab einen Landeplatz fur
Wasserflugzeuge im Linienflugverkehr Berlin-Stettin-Sellin am nérdlichen Seeufer. Die um-
fangreichen Bootsstege sind ein weiteres Merkmal der Uberwiegend fremdenverkehrlichen
Nutzung. Dieser bisher vernachlassigte Bereich soll mittelfristig als maritimer Schwerpunkt
ausgebaut werden mit der Wiederherstellung der alten Verkehrsverbindungen sowie einer
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besseren funktionalen Verknupfung mit dem Gutshof Alt-Sellin / Seepark und den Verkehr-
sanlagen langs der B 196 (Ostbahnhof, Grossparkplatz, regionaler Radwanderweg).
In dem SF 6 Gebiet sollen zuléssig sein:
allgemein
Betriebe des Beherbergungsgewerbes + Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die
zur Deckung des téglichen Bedarfs der Bewohner und Gaste des Gebietes dienen -
Schank- und Speisewirtschaften « Segelschule « Bootsanleger + sonstige Wohngebaude
ausnahmsweise

Der SF 7 Bereich Lindequist ist eine Bestandsdarstellung der ehemaligen Schule fur schwer
sprachgestorte Kinder die in 2002 in einen Hotel- und Pensionsbetrieb mit Gaststatte umge-
wandelt worden ist. Der Standort, zwischen dem Cliff Hotel und der Gemeindegrenze zu Ba-
abe, ist seit 1910 besiedelt und von Baabe her erschlossen. Die Darstellung dient der planeri-
schen Sicherung einer bereits abgestimmten angemessenen Erweiterung.
In dem SF 7 Gebiet sollen zul4ssig sein:
allgemein
Betrieb des Beherbergungsgewerbes « Schank- und Speisewirtschaft » Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
ausnahmsweise

Der SF 8 Bereich Reiterhof Neuensien ( Bild 13 ) in Neuensien umfaRt den ehemaligen LPG
Standort im Norden des Ortsteiles. Hier hat in der Nachfolgenutzung eine Umwidmung zu ei-
nem Reiterhof stattgefunden dessen Ausbau und Vervollstandigung mit der vorgenommenen
Darstellung auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung abgesichert werden soll.
In dem SF 8 Gebiet sollen zul&ssig sein:
allgemein
Turnierplatz « Reithalle mit Gastronomie und Aufenthaltsraum « AuRenboxen - Spielplatz ¢
Dressurplatz = Longierplatz / Kinderreitplatz « Parkplatz « Scheune - Garage / Remise
Laufgehege / Paddock * Boxenstall « Wohnhausneubau
ausnahmsweise

3.1.4.3 Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO) Zweckbestimmung Grossfliachige
Einzelhandelsbetriebe

Die bisherige Sondergebietsdarstellung (SOE) entfallt und wird ersetzt durch die Darstellung
gemischter Bauflachen in denen ebenfalls Einzelhandelsbetriebe zulissig sind. Der Bedarf
nach grofiflachigen Einzelhandelseinrichtungen ist nach Feststellung des Einzelhandelsgut-
achtens fur die Gemeinden Sellin und Baabe begrenzt. Die qualitative Verbesserung des Ver-
kaufsflachenangebotes ist vordergriindig. '

3.1.4.4 Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO) Zweckbestimmung Nutzung der
Windenergie

Bezlglich der Windkraft wird auf das RROP VP verwiesen. Darin ist das Gemeindegebiet
nicht als Eignungsraum fir Windenergieanlagen kenntlich gemacht. Eine Ubernahme von
Eignungsgebieten erfolgt daher nicht

Windenergieanlagen stehen den planerischen Zielen der Gemeinde ( Ortsbild, Landespflege,
Fremdenverkehr ) grundsatzlich entgegen vor allem auch unter dem Gesichtspunkt der Er-
haltung des Freiraumerlebnisses, der Erholungsnutzung von Feld und Flur und der Gestaltung
des Landschaftsbildes dem eine sehr hohe Schutzwiirdigkeit beizumessen ist. Aus den vor-
stehenden Grinden werden sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung Nutzung der
Windenergie nicht dargestellt.

3.2 Mass der baulichen Nutzung
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Der Flachennutzungsplan trifft keine Aussagen zum Mass der baulichen Nutzung.

3.3 -

3.4 Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistun-
gen des offentlichen und privaten Bereichs,Flidchen fiir den Gemeinbedarf,
Flachen fiir Sport- und Spielanlagen

1,27 Grund und Realschule Bestand
1,27 ca0,1%

Als Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke oder An-
lagen fur Verwaltungen sind die Gemeinbedarfseinrichtungen zumeist in den Flachendarstel-
lungen und Gebietsdarstellungen allgemein oder ausnahmsweise zulassig. Als gréRere Ge-
meinbedarfseinrichtung mit entsprechendem Flachenbedarf ist das Schulgelande an der Gra-
nitzer Stral’e flachenméssig gesondert dargestellt. Diese Darstellung erfolgt auch wegen der
Bedeutung des Schulstandortes als einziger zukunftsfahiger Standort in der Region.

Die Kinderkombination an der Ostbahnstrale ist mit der Ausweisung Gemischte Bauflache
abgedeckt.

Das Forderschulgeldnde an der Einmiindung Ostbahnstrale / Kiefernweg wird umgewidmet
wegen der absehbaren Standortaufgabe. Die Nutzung dieses Bereiches wird ebenfalls mit der
Ausweisung Gemischte Bauflache abgedeckt. Der Standort wird seit 2004 als Jugendherberge
genutzt.

3.5 Flachen fiir den Uberortlichen Verkehr und fiir die értlichen Hauptver-
kehrsziige
3.5.1.1 Uberdrtliche und értliche Hauptverkehrsstrassen
3,70  Bundesstrassen lberortliche Haupt- 0,26 %
verkehrsstralle (B 196 )
6,59 ortl. Hauptverk. Str. 0,46 %
3,91 Bahnanlagen ( Rugensche Kleinbahn 0,27 %
- )
14,20 0,99 %

Ziel der Darstellung der Verkehrsfiihrung in dem Flachennutzungsplan im Vorgriff auf ein Ver-
kehrskonzept fur Sellin ist, die fremdenverkehrlich attraktiven Bereiche vom Durchgangsver-
kehr sowie vom Ziel- und Quellverkehr weitestgehend freizuhalten. Dabei soll der Grundsatz
verfolgt werden den Kraftfahrzeugverkehr von aufen an die Fremdenverkehrsgebiete heran-
zufahren. Hierdurch wird eine Verkehrsberuhigung der Wilhelmstrale von der Seebriicke bis
zum Ferienglick und ein vélliges Freihalten vom Kraftfahrzeugverkehr des Bereiches Ferien-
gluck, Bollwerk, Ostbahnhof erreicht.

Der Flachennutzungsplan stellt die BundesstraRe 196 als iiberdrtliche Hauptverkehrsstrale

dar. Fur diesen StralRenzug sind die folgendenVorgaben zur Flachennutzug beachtlich:

a) Langs der B 196 dirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m auRerhalb
der zur Erschlieung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt,
jeweils gemessen vom &duBere Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden (
FStrG § 9 (1), Nr. 1). Dies gilt entsprechend fiir Aufschittungen oder Abgrabungen gréRe-
ren Umfangs.

b) Bauliche Anlagen die, auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke be-
stimmten Teile der Ortsdurchfahrt iber Zufahrten oder Zugénge an die B 196 unmittelbar
oder mittelbar angeschlossen werden sollen, dirfen nicht errichtet werden ( FStrG § 9 (1),
Nr. 2).

c) Hinsichtlich der Errichtung, erheblichen Anderung oder andersartigen Nutzung von bauli-
chen Anlagen an der B 196 auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke
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bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt ist der § 9 Abs. 2 des BundesfernstraRengesetzes zu
beachten.
d) Die Erlaubnis des StraBenbauamtes ist erforderlich, wenn Zufahrten und Zugange zu der
freien Strecke der B 196 geschaffen oder geandert werden sollen ( FStrG § 8 (1) ).
e) Bei der Festlegung von SchallschutzmaBnahmen ist die von der Bundesstralte ausgehen-
de Immission zu beriicksichtigen.
Wegen der gravierenden Verkehrsprobleme im Zuge der Ortsdurchfahrt Sellin, dem standig
steigenden Verkehrsaufkommen, den fehlenden straRenbegleitenden Radwegen und dem
mittelfristigen Ausbau der Ortsdurchfahrt Sellin beantragt die Gemeinde eine Anderung der
Ortsdurchfahrtsgrenze von der jetzigen 6stlichen Ortsdurchfahrtsgrenze am Kuhstall in Rich-
tung Baabe bis zumindest zur Zufahrt der Feuerwache. Dem Antrag, die zulassige Geschwin-
digkeit im fraglichen Bereich zu reduzieren, hat die zustandige Verkehrsbehérde bereits statt-
gegeben.
Eine Darstellung der Ortsdurchfahrtsgrenze im Flachennutzungsplan erfolgt wegen der Klein-
teiligkeit der Darstellung nicht. Die festgesetzte Ortsdurchfahrt reicht vom Abzweig Moritzdorf
im Westen bis zum Kleinbahniibergang an der BollwerkstraRe ( Kuhstall ) im Osten.
Durch das StraBenbauamt sind folgende Bauvorhaben vorgesehen:
- Ausbau der Ortsdurchfahrt Sellin (ab 2009 )
. Radverkehrsanlage OD Sellin, Seat Autohaus — Ostbahnstrale ( ab 2009 ).

Obwohl der Ausbauzustand mangelhaft ist, werden die Zuwegungen von der B 196 Richtung
Neuensien, Seedorf und Altensien, Moritzdorf wegen ihrer Bedeutung fur die Ortslagen als
ortliche HauptverkehrsstraBen dargestellt.

Im Siedlungszusammenhang von Sellin werden die 6rtlichen Hauptverkehrsstraen von fol-
genden Strallenziigen gebildet:

- Hauptstralle, August-Bebel-Strale von der B 196 bis Uhlenweg

- Granitzer Stralle mit moglicher Unterbrechung im Bereich WilhelmstraRe

- Ostbahnstrafle

- Kiefernweg/Siedlung am Wald

Es ist abzusehen, dal die neue Anbindung des Siedlungsgebietes Siedlung am Wald an die B
196 den Anschluss dieses Strassenzuges an die Ostbahnstr. mittelfristig ersetzt und zu einem
spateren Zeitpunkt der Kiefernweg in seiner Bedeutung zuriickgestuft werden kann.

3.5.1.2 Ruhender Verkehr

Auch das Konzept zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll das Ziel der Verkehrsberuhi- -
gung innerhalb des Ortes unterstitzen. Der Flachennutzungsplan stellt deshalb ein Parkplatz-
angebot dar, dal soweit als méglich an den Randern der eigentlichen Fremdenverkehrsberei-
che angeordnet ist. Der Zu- und Abgangsverkehr zu den Parkierungsflachen soll soweit als
moglich aus dem innerértlichen Kur- und Erholungsgebiet herausgehalten werden.
Parkierungsschwerpunkte sind dargestellt an den jeweiligen Ortseingangen der l&ndlichen
Ortslagen,

in Randlage an bestimmten Ausgangspunkten fiir Wanderungen im Bereich Hartmann's Ruh,
am Friedhof, am ,Weisser Steg", innerhalb des Sportplatzgelandes an der Gemeindegrenze
Baabe

innerhalb des Siedlungsbereiches an der August Bebel Str. (gepl. Parkhaus), hinter dem Arz-
tehaus an der Granitzer Str., am Markt an der Ostbahnstralle, entlang der B 196 (Grosspark-
platz) und im Bereich Siedlung am Wald.

Die Flachen werden durch Symbol ohne Flachendarstellung gekennzeichnet.

3.5.2 Bahnanlagen

Auf einer Lange von ca 4,5 km durchzieht die Kleinbahnstrecke den Ort von Stdost (Baabe)
nach Nordwest (Lancken Granitz). Der Gleiskorper der Rigenschen Kleinbahn ,Rasender
Roland” wird als Bahnanlage dargestellt einschlieBlich der Bahnhéfe und zugehérigen Be-
triebsflachen.
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3.5.3 Uberértliche Wege und értliche Hauptwege

Im Flachennutzungsplan sind die wesentlichen Wegeverbindungen und deren Ansétze darge-
stellt und entweder als Hauptwander- und Wirtschaftsweg (W), Kurpromenade (KP), Strand-
promenade (SP) oder Hochuferweg (HU) dargestelit ( Ubersicht Bild 8 )

3.5.4 Luftverkehr

Der ehemalige Wasserflugplatz am Nordufer des Selliner Sees soll wieder eingerichtet werden.
Dementsprechend wird die Anlegestelle mit dem Symbol fiir einen Landeplatz gekennzeichnet
und die Landeflache Selliner See mit Flachendarstellung (ca 5 ha). Der Flugtourismus tragt zur
Angebotsvielfalt der Fremdenverkehrsregion bei. Die vorgenommene Ausweisung orientiert
sich an der bis zum 2. Weltkrieg bestehenden Luftverkehrsverbindung Berlin — Stettin — Sellin.
Die mit der Wiedereinrichtung eines Wasserflugzeuglandeplatzes verbundenen Emissionen
sind in den nachgeordneten Genehmigungsverfahren zu betrachten und insbesondere mit der
Nachbargemeinde Baabe abzuklaren. Zum Flachennutzungsplan ist in Bezug auf die Immis-
sionen zu verweisen auf die diesbeziigliche Stellungnahme des Landkreises in Bezug auf Im-
missionsschutz Zitat: , Gegen die vorgelegte Planung bestehen keine Bedenken®, auf die
Stellungnahme des Landkreises in Bezug auf Belange der Umwelthygiene Zitat: , Das Ge-
sundheitsamt Rigen prifte o.g. Flachennutzungsplan auf die Einhaltung der gesetzlichen Be-
stimmungen, Richtwerte und Normative auf dem Gebiet der Kommunal- und Umwelthygiene
und stimmt der weiteren Realisierung des Vorhabens zu. Es werden keine gesundheitsrele-
vanten Belange beriihrt". Weiterhin wird die Stellungnahme des Amtes fiir Arbeitsschutz zitiert:
»ZU dem o.g. Planentwurf gibt es seitens des Amtes fiir Arbeitsschutz Stralsund keine Beden-
ken" und auch in der Stellungnahme des Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur werden zu
den Belangen des Immissions- und Klimaschutzes, der Abfall- und Kreislaufwirtschaft keine
Bedenken gedulert, Zitat: ,Aus der Sicht der von meinem Amt zu vertretenden Belange beste-
hen zu oben angegebener Planungsabsicht keine Anregungen oder Bedenken".

Die Lage des Wasserflugzeuglandeplatzes am Nordufer des Selliner Sees entspricht der Lage
des urspriinglichen Landeplatzes. Das Gebiet ist bereits durch die Emissionen der B 196 vor-
gepragt. Ob die Emissionen des Wasserflugzeuglandeplatzes die Emissionssituation langs der
B 196 wesentlich verschlechtern ist im Zusammenhang mit den noch durchzufithrenden Bean-
tragungen und Begutachtungen darzustellen und abzukl&ren. Denkbar ware z. Bsp. eine sai-
sonale und tageszeitliche Begrenzung der Flugzeiten und die Beschrankung auf bestimmte
gerauscharme Flugzeugtypen.

Flugplétze sind von den Regelungen des Bundes-Immissionsschutzgesetz — BimSchG — aus-
genommen. Einschlagige Vorschriften sind das Luftverkehrsgesetz und das Fluglarmgesetz.
Im Zuge des bei dem Wirtschaftsministerium zu beantragenden Genehmigungsverfahrens fir
die Wiedereinrichtung des Selliner Wasserlandeplatzes als Sonderlandeplatz ist tiber die Art
und den Umfang der Beibringung der ewvtl. erforderlichen Genehmigungsunterlagen zu ent-
scheiden. Hierzu gehort auch die Entscheidung tber ein ggfs. notwendiges Raumordnungs-
verfahren.

Im Zuge der Ermittlung des abwagungsbeachtlichen Materials konnte festgestellt werden, daR
die dargestellte Umgrenzung der Flachen fur den Luftverkehr wesentlich reduziert werden
kann und sich auch die landseitigen Anlagen darauf beschranken, daR die bereits vorhande-
nen Schiffsanlegeanlagen am Nordufer des Selliner Sees von den Wasserflugzeugen mit ge-
nutzt werden konnen. Eine landseitige flichenmaRige Darstellung fiir den Luftverkehr ist nicht
erforderlich. Die bisherige Darstellung der Umgrenzung fur Flachen fir den Luftverkehr wurde
demgemal reduziert, von ca. 34 ha auf lediglich eine Flache von ca. 5 ha (50m x 1000 m), die
ggfs. bei Starts und Landungen der hier in Frage kommenden Wasserflugzeuge vorzuhalten
ware. In diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dalR auch das Landesraumentwick-
lungsprogramm M-V der Entwicklung des Luftverkehrs als wirtschaftsfordernden Faktor Be-
deutung beimisst.

Hier kdme der im Flachennutzungsplan dargestellte Sonderlandeplatz als Erganzung des sog.
Weiteren Flugplatzes Guttin auf Riigen in Betracht. Weiterhin ist zu verweisen auf die positiven
Erfahrungen mit vergleichbaren Sonderlandeplatzen am Plauer See, an der Miiritz und am
Fleesen See.
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Eine pauschale Einverstandniserklarung zu dem Wasserlandeplatz mit ausgedehntem, unein-
geschranktem Flugbetrieb wurde von der unteren Naturschutzbehérde ( Nationalparkamt NPA
) nicht abgegeben. Hier solle man zu ausgewahlten Anléssen mit einem probeweisen Flugbe-
trieb zunachst Erfahrungen sammeln. Verwiesen wurde auf die fiir den Flugbetrieb erforderli-
chen flugrechtlichen Genehmigungen die ggfs. jahreszeitliche Einschrankungen des Flugbe-
triebes zur Vermeidung von Stérungen bestimmter Rast- und Brutvogelarten sowie zur Friih-
jahrslaichschonzeit festlegen.

3.6 Verkehrsflichen

Verkehrsflachen werden nicht ausgewiesen.

3.7 Fléchen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasser-
beseitigung sowie fiir Ablagerungen
0,83 Wasserwerk Sellin Bestand
0,16 Hochbehalter Granitz Bestand
0,99 0,06%

Die Flachen fur Versorgungsanlagen haben sich infolge des technologischen Wandels erheb-
lich reduziert und konnten teilweise komplett aufgegeben werden. Es sind deswegen lediglich
die beiden o. g. Standorte flachenmassig auszuweisen.

Der Standort des Heizkraftwerkes wird wegen seiner geringen Flachenausdehnung nur noch
mit dem Symbol ,Fernwérme" zu der Ausweisung einer gemischten Bauflache dargestellt.

Die Standorte fir organische Abfallagerung 6stl. Westbahnhof, am Friedhof und am Fi-

scherstrand werden, wegen ihrer geringen Flachenausdehnung, ebenfalls lediglich mit Symbol
gekennzeichnet.

3.8 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen / Richtfunktrasse

Die  Hauptwasserversorgungsleitungen einschlieBlich der Transportleitung in Richtung
Monchgut sind dargestellt. Ebenso die Abwasserdruckleitung parallel zur B 196 Richtung Klar-
anlage Goéhren.

Die wesentlichen Elektrizitétsfreileitungen sind im Flachennutzungsplan dargestellt.

Uber den siidlichen Planbereich ( stdlich Seedorf ) verlauft eine Richtfunkstrecke der deut-
schen Telekom AG fiir den Kommunikationsverkehr. Der Schutzbereich betragt + 25 m von der
Sichtlinie aus. Diese Richtfunkverbindung ist in den Plan tibernommen.
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3.9 Griinflachen

5,85 Friedhof Bestand

4,45 Sportplatz AMG Bestand / Planung
286,12 Golfplatz Seedorfer Higelland Planung
296,42 20,40 %

Flachenrelevant sind der Friedhof, der Sportplatz an der Nachbargrenze zu Baabe und, als
Sonderfall, der Golfplatz Seedorfer Hiigelland. Die ibrigen Griinflichenstandorte werden le-
diglich mit Symbol gekennzeichnet.

Friedhof

Der Friedhof der Gemeinde liegt westl. der August-Bebel Str. und siidl. der Mutter-Kind-Klinik
im Ubergang zwischen dem Siedlungsraum und dem nordwestlich anschliessenden Waldge-
biet der Granitz. Die bisherige symbolische Kennzeichnung wird zugunsten der Flachendar-
stellung aufgegeben damit wegen der Grosse des Gebietes eindeutige Abgrenzungen zum
Siedlungsraum und zum Wald getroffen werden.

Sportplatz AMG
Der Standort an der Gemeindegrenze zu Baabe ist zu groRen Teilen bereits als Sportplatz ge-
nutzt (Sportplatz Baabe auf Selliner Gemeindegebiet). Wegen seiner Lage zwischen den be-
siedelten Flachen von Sellin und Baabe wird er praktisch ,gemeindeiibergreifend" genutzt und
wird zu einem Sportzentrum fir den Amtsbereich ausgebaut. Die vorhandenen Anlagen wer-
den grundsaniert und das Gelénde wird gem. den Vorgaben eines Bebauungsplanes in Rich-
tung Nordwest erweitert. Im Rahmen dieser Grunfliche werden folgende Nutzungen etabliert;
Grosspielfeld - Rasen, 400 m Laufbahn, Versorgungsgebaude, Grosspielfeld — Kunstrasen,
Kleinspielfeld — Kunststoff, Parkplatz, Spielplatz, Streetballplatz, Skatebahn mit Gemein-
schaftsgebaude.
Golfplatz Seedorfer Hiigelland
Der Planungsraum Golf nimmt im Rahmen
der Grunflachendarstellungen eine Sonder-
stellung ein. Mit ca 286 ha Uberdeckt er in
etwa 20 % des Gemeindegebietes und ca 48
% der bisherigen landwirtschaftlichen Er-
werbsflachen.
Die Gemeinde strebt mit dem Golfplatz eine
Aufwertung des Landschaftsbildes an, eine
Verbesserung der 6kologischen Situation,
eine substanzielle Verbesserung der an den
Golfplatz angrenzenden Ortslagen sowie eine
starkere Offnung des Gelandes fur die Erho-
lungssuchenden. Dariiber hinaus wird die
fremdenverkehrliche Angebotsvielfalt erhéht
und ein zusétzliches Angebot einer gesund-
heitsférdernden Betatigung in der freien Na-
tur geschaffen unter Ausnutzung der ginsti-
gen klimatischen Bedingungen.
L Die Darstellung des Golfplatzes dient den
S — Belangen von Sport, Freizeit und Erholung,
Bild 14| der Erhaltung und Erneuerung und Fortent-
wicklung vorhandener Ortsteile sowie der
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, den Belangen des Umweltschutzes, des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, den Belangen der Fremdenverkehrswirtschaft und der
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.
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Bei der weiteren Planung des Golfplatzes sind die folgenden Belange aus gemeindlicher Sicht
wie folgt besonders zu berlicksichtigen:

+ Touristische Belange

Mit der Darstellung des Golfplatzes wird den Bemiihungen des Landkreises und der Fremden-
verkehrswirtschaft nach Realisierung mehrerer Golfplatzstandorte auf der Insel Riigen ent-
sprochen. Der im F. Plan Sellin dargestellte Golfplatz liegt dabei im Vergleich zu anderen
Standorten an fuhrender Stelle. Die Gemeinde vollzieht mit ihrer Ausweisung des Golfplatzes
im Seedorfer Higelland fremdenverkehrliche Zielvorgaben des Landes, die politische Willens-
bildung der Gemeinden des Amtsbereiches und stellt die beabsichtigte Art der Bodennutzung
nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde (hier insbesondere des Fremdenver-
kehrswesens) dar.

Gerade der Golfsport erfreut sich einer zunehmenden Beliebtheit in breiten Kreisen der Bevdl-
kerung und entwickelt sich allmé&hlich zu einem Breitensport, der das Angebot einer Fremden-
verkehrsregion auch unter einem gesundheitsférdernden Gesichtspunkt sinnvoll erganzen
kann. Dieser Aspekt ist in der saisonal vom Badetourismus stark frequentierten Region Siidost
- Rugen von groRer Bedeutung, in der man gerade dabei ist, die einseitige Orientierung auf
den sommerlichen Badetourismus aufzugeben und anspruchsvollere Fremdenverkehrsformen
zu erschliel3en.

Der Standort liegt im geographischen Zentrum einer Region mit ca. 25. — 30.000 Géastebetten.
Somit sollte eine ausreichende Auslastung gewéhrleistet sein. Kein anderer Standort verfugt
Uber ein derartiges Bettenpotential in seiner unmittelbaren Umgebung. DaR ein erheblicher
Bedarf besteht, wird aus den Anforderungen der Fremdenverkehrswirtschaft im Amtsbereich
Monchgut-Granitz von Lancken tber Sellin, Baabe, Géhren, Middelhagen, Gager bis Thiessow
deutlich. Dementsprechend die einhellige Meinungsbildung im Amtsbereich, den Golfplatz am
vorgesehenen Standort zu installieren.

Der Landkreis Rigen stimmt dem Golfplatz zu und stellt folgendes fest: ,Im Jntegrierten regio-
nalen Entwicklungskonzept Golf' auf Rigen ( IREK ) ist der ausgewiesene Standort in der
nutzwertanalytischen Gesamtbewertung mit der Note gut bewertet worden und gehért damit
neben Binz und Safnitz - Mukran zu den drei am besten bewerteten Standorten. Es wurde
eingeschatzt, dalk diese drei nahe den touristischen Zentren liegenden Standorte aus der Sicht
,sowohl ihrer kiinftigen nachhaltigen wirtschaftlichen Existenzmdglichkeiten als auch unter den
Aspekten der qualitativen Férderung des Tourismus auf Riigen mit erster Prioritét sich dafiir
anbieten, im Hinblick auf ihre Realisierung konkret weiter verfolgt zu werden*.

In einer ergénzenden gutachtlichen Stellungnahme vom 2005.09.12 empfiehlt der Verfasser
des IREK, Dr. Falk Billion, der Gemeinde, das Vorhaben in der geplanten Form ( 2 X18 Lécher,
1 X 9 Lécher, Golfakademie ) zu beantragen.

Er stellt fest:

» Das Vorhaben Selliner Golfresort ist nach Auffassung des Sachversténdigen ein markt- und
zukunftsfahiges touristisches Produkt in einer im RROP Vorpommern fiir ,grofiere" touristische
Projekte explizit vorgesehene Standortregion. Mit den raumordnerischen Leitlinien des Landes
steht das Vorhaben insofern véllig im Einklang. Unter Anwendung einer zukunftsgerichteten
dynamischen Bedarfsberechnungs — Variante ( historische Zahlen plus 15 % Zukunftsent-
wicklung ) entspricht das Projekt dariiber hinaus auch den Leitlinien des IREK Golf auf Rigen.

« Verkehr

Die Rad -, Reit- und Wanderwegeverbindungen zwischen den landlichen Ortslagen sind zu
erhalten und auszubauen. Der Erholungsraum wird nicht privatisiert, sondern im Gegenteil er-
heblich starker der Offentlichkeit zugénglich gemacht als das bisher der Fall ist.

Eine nicht zu verantwortende Belastung des Raumes durch Initiierung von zuséatzlichen Ver-
kehrsstromen erfolgt mit dem vorgesehenen Golfplatz nicht. Zum Einen ist das entstehende
Verkehrsaufkommen zu gering, zum Anderen liegt der Golfplatzstandort zentral innerhalb der
Region unmittelbar an der stark befahrenen B 196 sowie an GemeindestraRen die ohne weite-
res in der Lage sind, das zusatzliche geringe Verkehrsaufkommen aufzunehmen.

Die auch in Bild 8 dargestellten Hauptwegeverbindungen zwischen den I&ndlichen Ortslagen
Moritzdorf, Altensien, Neuensien und Seedorf werden bei der weiteren Gestaltung des Areals
in die Golfplatzkonzeption einbezogen. Die 6ffentliche Zuganglichkeit dieser Wege bleibt in
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jedem Fall gesichert. Unveranderlich als GemeindestraRe bleibt die Allee der westl. Ortszufahrt
Altensien. Hier sind evtl. Anpassungen, die sich aus der Landschaftsplanung ergeben, nicht
maoglich.

+ Lanschaftsgestaltung

Die vielfach als ,Kulturlandschaft' bezeichnete derzeit betriebene Form der Intensiviandwirt-
schaft stellt gerade in ihrer ungegliederten Form eine erhebliche Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes dar. Mit der geplanten Golfplatznutzung tritt in jedem Falle eine Aufwertung des
derzeitigen Landschaftsbildes ein, weil der gesamte Bereich kleinraumiger strukturiert wird mit
Auspragung der typischen Landschaftsformen unter Einbeziehung der Bodendenkmale und
Naturschutzgebiete. Gerade die Bodendenkmale und Naturschutzgebiete werden durch die
Einbeziehung in das Wegekonzept des Golfplatzes aufgewertet und besser erlebbar als dieses
bisher bei den intensiven landwirtschaftlichen Nutzungsformen méglich war.

Die Anlage eines Golfplatzes ist eine landschaftspflegerisch wiinschenswerte Alternative zur
derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen. Der Golfplatz wird weder die natiirlichen
Lebensgrundlagen gefdhrden noch die Umweltbelange aufler Acht lassen. Es ist absehbar,
dass der Golfplatz an diesem Standort mit den gegebenen Ackerzahlen die Anforderungen des
§ 1 Abs. 5 BauGB zumindest ebenso beriicksichtigt wie die derzeit praktizierte intensive Land-
wirtschaft.

Die Gemeinde ist nicht der Auffassung, daR mit der Golfanlage zuviel Natur nachhaltig gestért
wird und die Landschaft in ihrer Urspriinglichkeit und Natirlichkeit mittels einer kinstlichen
Tourismusindustrieflache verformt wird. Vielmehr ist die Gemeinde der Auffassung, daR die
derzeit im Planungsraum betriebene intensive Landwirtschaft der Urspriinglichkeit und der
Natdrlichkeit der Landschaft abtraglicher ist als ein landschaftsgerecht geplanter Golfplatz.

Die durch grofRflachige Ackerschlage ausgeraumte Landschaft bietet derzeit ein wenig reizvol-
les Bild. Nach den hiesigen Erfahrungen halt sich die Freude der Menschen in engen Grenzen,
wenn sie ihren Blick tber die groRen Ackerschlage des Seedorfer Hugellandes schweifen las-
sen. Der Erholungssuchende erwartet vielmehr eine kleinrdumig gegliederte Landschaft im
Gegensatz zu der derzeit anzutreffenden industriellen Landnutzungsform. Das Panorama wird
nicht zerstort, es wird im Gegenteil im Vergleich mit der derzeitigen Landnutzung wesentlich
aufgewertet. Auch ist mit der Anlage eines Golfplatzes eine Steigerung der Artenvielfalt mog-
lich, wie es bei der derzeitigen landwirtschaftlichen Monostruktur nicht der Fall ist. Ein Golfplatz
mit feingliedrigen Landschaftsstrukturen und Wegeverbindungen anstelle der industriell vorge-
pragten, grofl¥flachigen Intensivlandwirtschaft ist dem Wesen des Landschaftsraumes stirker
verbunden und entspricht eher dem fremdenverkehrlich vorgepragten Sach- und Situationszu-
sammenhang der Region. Die bereits vorliegenden Gestaltungsentwiirfe fir diese Griinflache
bestatigen diese Einschatzung in vollem Umfang.

* Naturschutzfachliche Belange

Die Prufung ob die Golfplatzdarstellung geeignet ist angrenzende Natura 2000 Gebiete erheb-
lich zu beeintréchtigen ist erfolgt. Eine Vertraglichkeitspriifung nach § 34 BNatSchG ist im
Rahmen der weiterflihrenden verbindlichen Bauleitplanung erforderlich, bereits in Vorberei-
tung. und wird mit dem NPA abgestimmt.

+ Bodendenkmale / Hugelgréaber

Die Hugelgraber sollen auch weiterhin von Touristen besucht werden kénnen und aus der na-
tdrlichen Landschaft erlebbar bleiben. Sie werden thematisch in die Konzeption der Griinfla-
chen eingebunden und besonders herausgestellt.

« Landwirtschaft

Nach Aussage des Amtes fiir Landwirtschaft soll die Ausweisung des Golfplatzes mit den Zie-
len der Landwirtschaft nicht vereinbar sein. Die Gemeinde halt trotzdem an der Darstellung des
Golfplatzes fest aus den folgenden Griinden:

Das in Anspruch genommene Areal — wie im Ubrigen das gesamte Gemeindegebiet — ist im
RROP VP als Tourismusschwerpunktraum ausgewiesen. Sellin ist landlicher Zentralort in der
Region Sudost-Riigen, die einen der touristischen Schwerpunkte des Landes Mecklenburg-
Vorpommern bildet. Das in Frage kommende Gebiet liegt zentral innerhalb dieser Region, ist
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verkehrlich optimal erschlossen und kann dariiber hinaus von allen Urlaubsstandorten des tou-
ristischen Umfeldes ohne Weiteres, auch ohne Inanspruchnahme des Kraftfahrzeugverkehres,
mittels alternativer Verkehrsformen problemlos erreicht werden. Aus diesem Grunde hat sich
nicht nur die Gemeinde Sellin fir diesen Standort entschieden, sondern der Standort ist zu-
gleich das Ergebnis der politischen Willensbildung der Gemeinden des Amtsgebietes, die alle
samt durch den Fremdenverkehr gepragt sind. Auch in diesen Gemeinden besteht der
Wunsch, mit der Anlage des Golfplatzes, an diesem Standort, die touristische Angebotsvielfalt
zu vergroliern und darlber hinaus durch saisonverlangernde MaRnahmen die Auslastung der
Bettenkapazitaten zu erh6hen. Zu diesen Malnahmen gehért u.a. das Angebot eines Golfplat-
zes in verkehrsginstiger Lage zu den Bettenkapazitaten der einzelnen Fremdenverkehrsorte.
Dieses Angebot ist in der Region Stidost-Riigen nur an diesem Standort machbar.

Gestarkt wird diese Position durch das Ergebnis der Untersuchungen des Landkreises zur
Entwicklung des Golfsportes auf der Insel Riigen.

Das fur den Golfplatz vorgesehene Gelande sowie das Gemeindegebiet insgesamt ist kein
Raum mit besonderer natiirlicher Eignung fiir die Landwirtschaft. Die fir die Gemeinde Sellin
angegebenen Ackerzahlen von 21 — 30 liegen unterhalb des Landesdurchschnittes, so dass
eine Schwerpunktbildung in Richtung Landwirtschaft nicht vorrangig ist. Daruber hinaus hat der
Strukturwandel in der Landwirtschaft mit der Konzentration auf grofl¥flachige Betriebseinheiten
zu einer Ausraumung des Landschaftsbildes und einem Substanzverlust der landlichen Ortsla-
ge gefuhrt, dem mit der Orientierung auf das Fremdenverkehrswesen begegnet werden soll.
Hier bietet sich im tbrigen eine Chance fiir die Landwirtschaft sich in die Fremdenverkehrs-
konzeption, z.B. als Golfplatzbetreiber einbinden zu lassen.

Aus den vorstehenden Griinden sowie zur Wahrung der Belange des Freizeit- und Erholungs-
wesens, der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie der Ge-
staltung des Landschaftsbildes, aus Griinden des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sowie der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen wird die vorgenommene Darstellung
des Golfplatzes beibehalten und den Belangen des Fremdenverkehrswesens gegeniiber den
landwirtschaftlichen Belangen eine starkere Gewichtung beigemessen.

+ Trinkwasserschutz

Die Uberschneidung des Golfplatzes mit der Trinkwasserschutzzone sowie die daraus sich
ableitenden Konsequenzen fir die Golfplatzplanung werden derzeit untersucht. Im Ergebnis
dieser Untersuchungen werden SchluRfolgerungen zu der zukunftigen Ausgestaltung des
Golfplatzes gezogen, die bei der weiteren Planung des Golfplatzes im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung durch Anordnung der Nutzungen und Gliederung der Platzanlage zu be- -
ricksichtigen sind ( z. Bsp. Anordnung ¢kologischer Ausgleichsflachen im TWSZ — Bereich).
Die Gemeinde behélt die Golfplatzdarstellung bei, weil hierdurch zur Starkung der touristischen
Infrastruktur beigetragen wird, das Landschaftsbild aufgewertet wird und die 6kologische Si-
tuation innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes im Vergleich zur derzeit stattfindenden Inten-
sivlandwirtschaft verbessert wird.

Zu dem Golfplatz gehéren Funktionsflachen und Gebaude fiir
a) ein Clubhaus mit Caddygeb&ude, Sanitareinrichtungen und Parkplatz (ca1ha)
b) Versorgungsstitzpunkt mit Werkstatt, Maschinenhalle, Magazin, Sandlager etc. (ca1ha).

Diese Flachen sind mit dem aus dem Flachennutzungsplan zu entwickelnden Bebauungsplan
planungsrechtlich abzusichern. Sie sind als Arrondierung den Ortslagen von Altensien und /
oder Neuensien zuzuordnen.

Die Golfplatzdarstellung deckt ausschlieBlich den Golfplatz mit seinen zugehérigen, vor-
benannten Funktionsflachen ab. Sie beinhaltet nicht den Bau z. Bsp. eines Golfhotels oder
damit zusammenhangender Ubernachtungskapazitaten.

Die auch in Bild 8 dargestellten Hauptwegeverbindungen zwischen den landlichen Ortslagen
Moritzdorf, Altensien, Neuensien und Seedorf werden bei der weiteren Gestaltung des Areals
in die Golfplatzkonzeption einbezogen. Die 6ffentliche Zugénglichkeit dieser Wege bleibt in
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jedem Fall gesichert. Unveranderlich als GemeindestraRle bleibt die Allee der westl. Ortszufahrt

Altensien. Hier sind evtl. Anpassungen, die sich aus der Landschaftsplanung ergeben, nicht
maglich.

Standorte ohne Flachendarstellung
Parkanlagen

Der Friedensberg zwischen August Bebel Str. und Wilhelmstr. ist eine historische Grinanlage
innerhalb des Siedlungsgebietes der oberen Wilhelmstr. Sie erfillt Naherholungsfunktionen im
unmittelbaren Siedlungsumfeld und ist wg. ihrer naturraumlichen Qualitaten unverzichtbar.

Der Seepark an der B196 ist eine neu geschaffene Griinanlage die die urspriinglichen
Gewerbebrachen ersetzt hat und das Ortsbild nach Suiden pragt.

Dauerkleingirten

Als Dauerkleingérten werden die Bereiche siidl. der B 196 und, im Siedlungszusammenhang
Ostbahnstr./Granitzer Str., die Kleingartenanlage am Seepark gekennzeichnet. Die urspringli-
che Kennzeichnung der Kleingartenanlage Sonnenhiigel im Gebiet ,Hartmann's Ruh* wird
zugunsten einer wohnbaulichen Entwicklung aufgegeben.

Badeplatze

Die grossen Stréande und Badeplatze sind der Hauptstrand nérdl. und siidl. der Seebriicke so-
wie der Fischerstrand vom Weissen Steg bis Baabe. Als weiterer Badeplatz wird die Seedorfer
Badestelle an der Lanckener Bek / Having ( WeiRer Berg) gekennzeichnet.

Spielplatze

Alle Spielpldtze werden ohne Flachendarstellung gekennzeichnet. Es sind dies die Standorte:
Hartmann's Ruh (Vorbehaltsstandort), Granitzer Str. (Schule), Schulstrasse, Friedensberg,
Siedlung Am Wald, Siedlung Am Wald (Vorbehaltsstandort in Erganzung des Sportbereiches
zur Gemeindegrenze Baabe).

Neben den vorbeschriebenen Standorten existieren diverse Spielplétze als Bestandteile der
Aussenanlagen der Beherbergungsbetriebe.

Fest- und Veranstaltungsplatz

Alle Fest- und Veranstaltungsplatze werden ohne Flachendarstellung gekennzeichnet. Es sind
dies die Standorte:

Terrassen vor dem Kurhaus Sellin und Seepark.

Die Fest- und Veranstaltungsplatze dienen in der Hauptsache den Veranstaltungen der Kur-
verwaltung. Am flachenintensivsten ist dabei die saisonale Zirkusveranstaltung.

Schieflsport

Der ehemalige Schielstand der Gemeinde Sellin wird gekennzeichnet. Er liegt nordwestlich
der Mutter-Kind-Klinik und erstreckt sich in den Waldsaum der Granitz. Die vorhandenen Ge-
l&ndeformationen und die naturgegebene Lage bieten sich fur eine Reaktivierung geradezu an,
z. Bsp. mit einem Beherbergungsbetrieb in Kombination mit SchieRsport.

Die Aktivierung des ehemaligen Schief3standes im Zusammenhang mit einem Fremdenver-
kehrsbetrieb in diesem Bereich gehort zur beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der
Gemeinde zu der auch die Reaktivierung der ehemals prominenten Fremdenverkehrsbestim-
mungen gehort. Hierzu gehéren beispielhaft der Wiederaufbau der Waldhalle, die Reaktivie-
rung des Schielstandareals, die Wiedernutzung des Friedensberges, der Wiederaufbau der
Seebriicke, Warmbad, Luftbad, etc. Ein Gegensatz zur benachbarten Mutter-Kind-Klinik ist
nicht gegeben, da der Schielstand in einer geschlossenen Anlage in den bereits vorhandenen
Gelandeeinschnitt hineingebaut wird.
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3.10 Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses

Die starke Verzahnung der Wasserflachen mit dem Gemeindegebiet macht deren Aufnahme in
die Flachenbilanz erforderlich. Teilweise sind die Wasserflachen unmittelbar in den Siedlungs-
zusammenhang eingebunden und funktional mit diesem verknipft.

3.10.1 Wasserflichen

3,81 Schwarzer See

0,31 Forthbruch 1

0,13 Forthbruch 2

0,73 Forthbruch 3

0,23 Forthbruch 4
125,21 Selliner See Bundeswasserstrasse
53,63 Neuensiener See Bundeswasserstrasse

184,04 12,92%

Schwarzer See
Der Schwarze See im Norden des Gemeindegebietes ist vollstandig vom Waldgebiet der Gra-
nitz umschlossen und ein beliebtes Wanderziel zwischen Sellin und Binz . Er hat keine Beriih-

rungspunkte mit dem Siedlungsgebiet ist jedoch Schutzzone | (Kernzone) des Biosphérenre-
servates.

Forthbruch 1 -4

Die Wasserflachen Forthbruch 1 — 4 zwischen Krahenfuss (B196) und der Kleinbahnstrecke
sind Restflachen des Niederungsbereiches zwischen den Moranenkomplexen der Granitz und
des Seedorfer Higellandes. Sie haben keine Berithrungspunkte mit dem Siedlungsgebiet.

Selliner See

Der Selliner See ist stark vom Siedlungsgebiet gepragt.

Am Nordufer durch den Bollwerksbereich sowie die bereits vorhandenen Bootsliegeplatze und
Ufernutzungen.

Nach Osten durch das Vorland zur Siedlung Am Wald, den Verlauf der Kleinbahnstrecke und
B196.

Nach Stden durch das Baaber Vorland und Siedlungsgebiet mit Bollwerksbereich sowie die
gegenlberliegende Ortslage Moritzdorf .

Nach Westen durch den Altensiener Uferbereich mit den angrenzenden Hofstellen.

Das Westufer gehort zur Schutzzone Il (Entwicklungs- und Pflegezone) des Biosphéarenreser-
vates.

Der Selliner See ist praktisch ein innerértlicher geschitzter See mit Verbindung (Baaber Beek)
zum Boddengewasser der Having.

Die Gemeinde beabsichtigt das hier vorhandene Fremdenverkehrspotential zu reaktivieren und
die urspriinglichen Fremdenverkehrseinrichtungen wieder einzurichten. Hierzu gehdren der
Ausbau des Segelhafens, die Wiederherstellung der urspringlichen Fahrrinne (Ausbaggern),
eine starkere Verbindung des Nordufers mit dem Ort und die Wiedereinrichtung eines Lande-
platzes fir Wasserflugzeuge.

Der Segelhafen wird mit Symbol ohne Flachendarstellung gekennzeichnet. Der Landeplatz fur
Wasserflugzeuge mit Symbol und Flachenabgrenzung (ca 34 ha).

Der Selliner See ist Bundeswasserstrasse.

Neuensiener See

Der Neuensiener See ist einschliesslich Lanckener Bek entlang seinem Ostufer nahezu kom-
plett durch Siedlungsgebiet gepragt. Auch ein GroBteil des Westufers auf Gemeindegebiet
Lancken — Granitz ist siedlungstechnisch erschlossen und wird als Segelhafen genutzt. Das
Nordufer und das Westufer ab der Briicke Uber die Lanckener Beek sind siedlungstechnisch
unberihrt.
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Der Neuensiener See gehort ab der Briicke zur Schutzzone I (Entwicklungs- und Pflegezone)
des Biospharenreservates.

Der Neuensiener See ist praktisch ein innerértliches Gewasser mit Verbindung (Lanckener
Bek) zum Boddengewasser der Having. Hier haben sich die urspriinglichen Fischerbauern
Siedlungsstrukturen erhalten und vor allem die unmittelbare Verbindung der Hof — und Geb&u-
deflachen mit dem Uferbereich entlang der Dorfstrasse ist bemerkenswert.

Die Gemeinde hat das hier vorhandene Fremdenverkehrspotential bereits aktiviert. Hierzu ge-
hort vor allem die Verbesserung der Infrastruktur des prominenten Segelhafens sowie der
.Neubau Fischraucherei mit Gewerbeeinheiten und Ferienwohnanlage Neuensien".

Der Neuensiener See ist Bundeswasserstrasse.

Fir die im Plan dargestellten Bundeswasserstralen Ostsee, Selliner See, Baaber Bek, Neu-
ensiener See, Lankener Bek und Having sind §§ 31 und 34 Bundeswasserstraiengesetz
(WaStrG) relevant.

a) Fur die Errichtung, die Veranderung und den Betrieb von Anlagen in, Uber oder unter einer
Bundeswasserstralle oder an ihren Ufern ist eine strom- und schiffahrtspolizeiliche Ge-
nehmigung einzuholen, in der die Belange der Schiffahrt gegebenenfalls durch Auflagen
beriicksichtigt werden.

b) Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schiffahrtszeichen Anlass geben, deren Wir-
kung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfilhrer durch Blendwirkun-
gen, Spiegelungen oder anderes irrefithren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbin-
dung mit Schiffahrtszeichen ist unzuléssig.

Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im Plangebiet, die von der Wasser-

strRe aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schiffahrtsamt Stralsund fruhzeitig zur Stel-

lungnahme / Genehmigung vorzulegen.

Die Uberplanung der BundeswasserstraRen Selliner See und Neuensiener See und deren Ein-
beziehung in den raumlichen Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes ist erforderlich, weil
fur beide WasserstraRen vermessene Flurstiicke ausgewiesen sind. Diese werden im Grund-
buch unter Gemarkung Selliner See, Flur 1, Flurstiick 9 fiir den Selliner See unter Gemarkung
Neuensiener See Flur 1, Flurstiick 1/4 fir den Neuensiener See gefuhrt. Beide Gemarkungen
gehdren zur Gemeinde Sellin.

3.10.2 Umgrenzung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses

Darstellungen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Was-
serabflusses werden nicht vorgenommen. Die Hochwasserwahrscheinlichkeiten sind unter
2.2.2 Kustenverlauf beschrieben.

Beachtlich fur die Bauflachendarstellungen im Kiistenbereich ist § 89 Landeswassergesetz (

LwaG ) Bauverbote mit seinen Ausnahmeregelungen. An Bauflachen sind davon betroffen:

Die Ortsteile Neuensien, Seedorf, Moritzdorf, Altensien (6stl. Rand zum Selliner See), Sellin

Teilabschnitt Seestrasse beidseitig, Sellin Cliff Hotel &stl. Rand, Sellin Kleine Melodie am Fi-

scherstrand, Sellin Weisser Steg 6stl. Rand, Sellin Kopfbereich Wilhelmstr. mit seitlichen An-

schlussen der Hochuferpromenade, Sellin Waldhalle.

Wegen der besonderen Bedeutung fir die bauliche Entwicklung des Ostseebades Sellin wird §

89 ( LwaG ) im folgenden zitiert:

§ 89 Bauverbote

(1) Bauliche Anlagen diirfen auBerhalb eines Bebauungsplanes nicht errichtet oder wesentlich
gedndert werden

1. in einer Entfernung bis zu einhundert Meter landwérts von der oberen Bdschungskante
eines Steilufers,

2. in einer Entfernung bis zu zweihundert Meter landwérts von der Mittelwasserlinie an Flach-
kisten, mindestens jedoch fiinfzig Meter landwérts vom landseitigen FuBpunkt von Dei-
chen und Dinen und

3. aufdem Strand.
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(2) Absatz 1 gilt nicht

1. fur offentliche Héfen,

2. fur bauliche Anlagen, die aufgrund eines Planfeststellungsverfahrens, in Ausiibung was-
serrechtlicher Erlaubnisse oder Bewilligungen oder zum Zwecke des Kiistenschutzes er-
richtet oder wesentlich gedndert werden,

3. fdr die Errichtung oder wesentliche Anderung von Schiffahrtszeichen oder baulichen Anla-
gen der Wasser- und Schiffahrtsverwaltung des Bundes, die fiir die Sicherheit und Leich-
tigkeit des Verkehrs sowie fir die Sicherheit der Bundeswasserstralen erforderlich sind,
sowie

4. fdr bauliche Anlagen, die im Innenbereich nach § 34 des Baugesetzbuches errichtet oder
wesentlich gedndert werden,

5. fur die bauliche Erweiterung eines zuldssigerweise errichteten landwirtschaftlichen Betrie-
bes, wenn die Erweiterung im Verhéltnis zum vorhandenen Gebéude und Betrieb ange-
messen ist,

6. fur bauliche Anlagen, die dem Rettungswesen, der Landesverteidigung, dem flieBenden
offentlichen Verkehr, der Schiffahrt oder Wirtschaftsbetrieben, die auf einen Standort die-
ser Art angewiesen sind, dienen.

(3) Ausnahmen von dem Verbot des Absatzes 1 sind zuldssig, wenn sie mit den Belangen des
Kistenschutzes vereinbar sind oder wenn das Verbot im Einzelfall zu einer besonderen
Hérte fuhren wiirde oder ein dringendes éffentliches Interesse besteht. Uber Ausnahmen
entscheidet gleichzeitig mit der Erteilung der Baugenehmigung oder einer nach anderen
Vorschriften notwendigen Genehmigung die dafiir zustandige Behérde im Einvernehmen
mit der Wasserbehdérde.

Zitat Ende

Die Darstellung der Bauverbotsbereiche nach § 89 LWaG ist im Bereich der Flachkiisten iden-

tisch mit der Darstellung des Kiisten- und Gewasserschutzstreifens nach § 19 Landesnatur-

schutzgesetz — LNatG M-V. Im Bereich des Steilufers von WeiRer Steg im Siiden bis zur Ge-
meindegrenze Binz im Norden weicht die Darstellung der Bauverbotsbereiche von der Dar-
stellung des Kisten- und Gewasserschutzstreifens ab.

Die Darstellung von Riickhaltebecken auf der Planungsebene Flachennutzungsplan ist nicht
erforderlich da ausreichende Vorflutverhaltnisse gegeben sind.

3.10.3 Umgrenzung der Flichen mit wasserrechtlichen Festsetzungen (Bild)

Trinkwasserschutzgebiete

Das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm stellt die Trinkwasserschutzzonen TWSZ
nicht mehr als Vorranggebiet Trinkwassersicherung dar sondern nunmehr als Vorbehaltsgebiet
Trinkwasser.

Mit ca 455 ha nimmt die Schutzzone IIl der Wasserfassung Sellin ca 33% des Gemeindege-
bietes ein. Von dieser Schutzzone erfasst werden die Siedlungsbereiche Hartmann's Ruh, Alt
Sellin und Altensien.

Mit ca 94 ha nimmt die Schutzzone Il der Wasserfassung Sellin ca 7% des Gemeindegebietes
ein. Von dieser Schutzzone erfasst wird der Siedlungsbereiche Alt Sellin-Seestrasse-
Wasserwerk ( Darstellung s. Bild 2).

Das Trinkwasserschutzgebiet Sellin wurde mit KreistagsbeschluR 66 — 15./77 vom 19.05.77
festgelegt. Dieser Schutzstatus hat gemaf § 136 Wassergesetz des Landes M / W ( LWaG )
vom 30.11.92 weiterhin Bestand, ebenso die auf der Grundlage der TGL 24 348 und 43 850
festgelegten Schutzanordnungen ( Verbote und Beschrénkungen von Nutzungen ). Die beste-
henden Schutzzonen sind in den Flachennutzungsplan nachrichtlich ibernommen. Beziiglich
der im Flachennutzungsplan gekennzeichneten Trinkwasserschutzzonen wird auf das DVGW-
Regelwerk W 101 von 1995 verwiesen.

Die Darstellung des Wohngebietes Hartmann's Ruh in der Schutzzone Il wird unverandert
beibehalten, weil dieses die einzigen Bedarfsflachen fiir eine zukiinftige Wohnungsbautatigkeit
innerhalb der Gemeinde sind. Die Bedingungen und Auflagen zu dem Baugebiet sind im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung abzuklaren. Nach Auskunft der unteren Wasserbehérde
handelt es sich hierbei u. a. um Beauflagungen zu dem MaR der Versiegelung, zur Versicke-
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rung (Erhalt der Grundwasserneubildungsrate), Lagerung wassergefdhrdender Stoffe (Aus-
schluf von Olhzg.). Die benannten Beauflagungen schlieRen eine Bebauung dieses Bereiches
nicht aus, sind jedoch bei der nachgeordneten verbindlichen Bauleitplanung zu beachten.

Die Entwicklung der Gebiete im Bereich der Trinkwasserschutzzone il ist nur méglich, wenn
die Erschliefung fiur Abwasser gewahrleistet ist und das Abwasser, vor allem das Schmutz-
wasser, aus den Bereichen herausgeleitet wird.

Mit der im Flachennutzungsplan dargestellten maRvollen Entwicklung der vorgenannten Berei-
che wird auch der Anschluss an die zentrale Abwasserbeseitigung wirtschaftlich tragbar und so
zu einer Verbesserung der derzeitigen Situation der Schmutzwasserentsorgung im Bereich der
Trinkwasserschutzzone |l beigetragen.

Im Jahre 1995 hat der Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen
(ZWAR) als Trager der offentlichen Wasserversorgung die derzeit bestatigten Trinkwasser-
schutzzonen (TWSZ) der Wasserfassung Sellin, zugeschnitten auf die tatsichlichen Wasse-
rentnahmemengen und Brunnenstandorte, Uberarbeiten lassen. Die neuen (iberrechneten
TWSZ weisen Abweichungen (Erweiterung der TWSZ II und Il und die Grenzverschiebung) zu
den bestéatigten Schutzzonen aus.

In den neu bemessenen aber noch nicht rechtlich gesicherten TWSZ 1l und Il wird die untere
Wasserbehérde Einzelfallentscheidungen zu den geplanten Bauvorhaben gemaf § 31 Abs. 4
Landeswassergesetz treffen. Danach kann die Wasserbehérde Handlungen und MaRnahmen
untersagen, wenn diese auf das Grundwasservorkommen einwirken oder einwirken kénnen
und dadurch entweder der Bestand einer Wasserversorgungsanlage gefahrdet wird oder die
Gefahrdung eines fur die Wasserversorgung benétigten Grundwasservorkommens zu besor-
gen ist.

Die Betreibung der Landwirtschaft insbesondere innerhalb der TWSZ hat nach der guten land-
wirtschaftlichen Praxis zu erfogen. Dingung und Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind nur
auf das fur das Pflanzenwachstum erforderliche MaR zu beschranken.

Die Dung- und Jauchelagerung am Standort der landwirtschaftlichen Betriebe ist gemaR der

Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefidhrdeneden Stoffen (VAWS) zu realisie-
ren.

Die TWSZ uberschneiden sich mit den dargestellten Griinflachen mit der Zweckbestimmung
Golfplatz.

Fur diese Bereiche hat die Gemeinde hydrogeologische Untersuchungen bei der Ingenieurge-
sellschaft fur Wasser, Boden und Umwelt (HGN) in Auftrag gegeben. Das schriftliche Gutach-
ten liegt nunmehr mit Datum vom 30.05.2005 vor. Die darin gegebenen zusammenfassenden
Handlungsempfehlungen werden wie folgt zitiert:

Zitat:

,Im Zuge der weiteren Untersuchungen sollte das konkrete Gefahrenpotential fiir das Grund-
wasser quantifiziert und im Vergleich zu der bestehenden Landnutzung (Stoffeintrage aus der
Landwirtschaft) bewertet werden. Uber diesen emissionsbezogenen Ansatz hinaus missen die
maglichen Immissionen der Wasserfassung quantifiziert werden. Die Grundlage bildet eine
geohydraulische Modellierung des Wasserflusses. Hierbei werden die Neubildungsflachen der
Brunnen in Abhangigkeit von der Hohe und Verteilung der Grundwasserneubildung und der
hydraulischen Leitfahigkeit ermittelt. Im Ergebnis sind genauere Aussagen zum Anteil des ge-
planten Golfplatzes an der Gesamtneubildung der Wasserfassung méglich (Verdiinnungsef-
fekt). Zusammen mit den Stoffaustrdgen von den Golfplatzflachen (im Vergleich mit den bishe-
rigen Beeinflussungen) liefern sie belastbare Angaben zur Betroffenheit der Wasserfassung
Sellin. Gleichzeitig sollte die weiterfuhrende Planung die bisherigen Befunde zur hydrogeologi-
schen Situation berlicksichtigen. Vor allem aus dem Raum siidlich und siidwestlich von Alten-
sien stromt das Grundwasser rasch zu den Brunnen der Wasserfassung. Aus hydrogeologi-
scher Sicht ist dort eine Minimierung der Flachen mit erhohten Stoffeintragen (Abschlage u.4. )
oder deren zuséatzliche Sicherung (Versiegelung) zu empfehlen. Als giinstig fir den Trinkwas-
serschutz wird die Ausweisung der Kompensationsflaichen im Bereich zwischen der Bundes-
stralle 196 und der Stralle nach Altensien eingeschatzt. Durch die beabsichtigte naturschutzo-
rientierte Nutzung dieser brunnennahen Flachen kann die Beeinflussung des Grundwassers
aus der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung vermindert werden." Zitat-Ende.
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Die bisher vorliegenden Erkenntnisse zur zukunftigen Grundwasserbelastung im Bereich der
dargestellten Grunflachen mit der Zweckbestimmung Golfplatz erlauben den SchiuB, daR,
durch entsprechende Aufteilung und Gestaltung der Platzanlage, mit der getroffenen Flachen-
umwidmung von Flachen fur die Landwirtschaft zu Griinflache mit der Zweckbestimmung Golf-
platz eine Erhéhung des Gefahrdungspotentials des Grundwassers im Vergleich zur derzeit
stattfindenden landwirtschaftlichen Nutzung nicht stattfindet.

Es ist davon auszugehen, daR eine erhebliche Flachenextensivierung stattfinden wird, da im
Héchstfalle 50 % des ausgewiesenen Areals fiir die Spielbahnen an sich benétigt werden und
die Ubrigen Flachen fir eine landschaftsgerechte, naturnahe und grundwasserschonende Ge-
staltung zur Verfiigung stehen. Der gréfte Teil dieser extensiv genutzten Flachen kann dabei
im Bereich der festgelegten Trinkwasserschutzzone || angelegt werden zwischen der StraRe
nach Altensien und der B 196.

In Vorbereitung des Raumordnungs- oder B-Planverfahrens fiir die Grinfliche mit der Zweck-
bestimmung Golfplatz ist eine Gefahrdungseinschatzung hinsichtlich der mdglichen Beein-
trachtigungen des Grundwassers sowie der denkbaren Gegenmaflnahmen (Hydrogeologi-
sches Gutachten) zu erarbeiten und der Wasserbehérde zur Prufung vorzulegen.

3.11 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen oder fiir die Gewinnung von Bo-
denschatzen

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen oder fiir die Gewinnung von Bodenschatzen werden
nicht ausgewiesen. Die bisherige Kennzeichnung des Sandstiches zwischen Altensien und
Moritzdorf wird aufgegeben.

3.12 Flachen fir die Landwirtschaft und Wald
Flachen fiir die Landwirtschaft
307,33 21,13%

Die Flachen fur die Landwirtschaft ( Darstellung s. Bild 5 + 14) teilen sich in etwa zu gleichen
Anteilen in die tiefer gelegenen Weideflachen und die hoher gelegenen Ackerflachen. Die
Weideflachen im Forthbruch und als Vorland und Uferbereich zu den Seen und dem Bodden-
gewasser. Die Ackerflachen an bzw. iiber die Mordnenkomplexe der Granitz und des Seedor-
fer Hugellandes. Die Flachen sind allesamt unergiebig.

Das Weideland wurde von der Hofstelle Gutshof in Sellin bewirtschaftet. Diese ist im Zusam-

menhang mit Malnahmen zur Ortssanierung umgestaltet worden. Es ist auf Mutterkuhhaltung

umgestellt worden, die den groten Teil der Aufstallungen entbehrlich gemacht hat. Weideun-
terstande sind in das Vorland des Selliner Sees verlagert worden. Der Standort ist mit dem

Wort Stall gekennzeichnet.

Die Ackerflachen werden von nicht im Gemeindegebiet ansassigen Betrieben bewirtschaftet.

Die Entwicklung der Landwirtschaft wird beschrankt durch die im regionalen Umfeld anzutref-

fenden Bedingungen:

- fur die Region Selliner Land sind Bonitaten zwischen 21 — 32 ( Acker -/ Grunlandzahl )
der landwirtschaftlichen Flachen ortsiiblich ( ertragsschwacher Standort ),

- die Region gehért nicht zu den Raumen mit besonderer natiirlicher Eignung fur die
Landwirtschaft (RROP VP),

- die Region ist Bestandteil des , Biospharenreservat Siidost — Rigen , und gehdrt zu
einem Gebiet mit staatlichen Bewirtschaftungsauflagen fiir aktive Landwirte,

- zu diesen Auflagen gehoren artgerechte Tierhaltung ( Art ,Umfang , Haltungsmetho-
den) und umweltgerechte Produktion ( extensive Grunlandbewirtschaftung , Verbot der
mineralischen Dingung ) u.a.,

- die zur Verfigung stehenden Weideflachen sind als Grenzertragsstandort (ufernahe
Feuchtwiesen, teilweise Uberschwemmungsgefahrdet) einzustufen. Eine andere Nut-
zung als extensive Grinlandbewirtschaftung mit Weidenutzung im Rahmen einer all-
gemeinen Extensivierung der Landwirtschaft ist nicht moglich,

- die Umweltstandards sind erheblich verscharft worden (Starke Einschrankung des
Dingemitteleinsatzes, Kistenschutzbereich, Trinkwasserschutz)
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Wegen der im regionalen Umfeld anzutreffenden, fiur die Landwirtschaft unginstigen Bedin-
gungen und aus den bereits unter 3.9 - Griinflachen - benannten Griinden wird die bisherige
Darstellung Flache fir die Landwirtschaft im iiberwiegenden Bereich des Seedorfer Higellan-
des ersetzt durch Griinflache mit der Zweckbestimmung Golfplatz. Die Flache fiir die Landwirt-
schaft reduziert sich daher von ca 600 ha auf ca 300 ha.

Flachen fiir den Wald
430,29 30,20%

Die Flachen fur den Wald teilen sich in das einigermassen geschlossene Waldgebiet der Gra-

nitz von der Gemeindegrenze Binz bis zum westl. Siedlungsrand Sellin sowie von der Wil-

helmstr. bis Gemeindegrenze Baabe und in die zersplitterten Restflachen in den Gemarkun-

gen Altensien, Neuensien, Seedorf und Moritzdorf.

Die geschlossenen Waldgebiete tber den Morénenkomplex der Granitz werden forstwirt-

schaftlich genutzt. Sie sind Erholungswald und, entlang der Kistenlinie, Kiistenschutzwald. Die

Waldflachen in den tbrigen Gemarkungen sind forstwirtschaftlich von geringer Wertigkeit, je-

doch Uberwiegend als Sukzessionsgebiete in Teilen bedeutsam fur den Naturschutz.

Der gesamte Siedlungsbereich der Ortslage Sellin ist nahezu vollstandig in den Wald hinein-

gebaut worden. Aus historischen Ortsplénen wird ersichtlich wieweit sich der Ort in das Wald-

gebiet der Granitz westl. und 6stl. der Wilhelmstr. entwickeln sollte. Die Voraussetzungen fir

Ausnahmegenehmigungen nach § 20 LWaldG M.-V. und der Waldabstandsverordnung vom

20.04.2005 sind regelmassig zu priifen. Nach der Anderung des § 20 Landeswaldgesetz am

18.01.2005 hat sich der vorgeschriebene Waldabstand von 50 m auf 30 m verringert.

Wegen der engen Verzahnung zwischen Wald und Siedlungsflachen ist es unvermeidlich im

Interesse einer kontinuierlichen Ortsentwicklung auf der Ebene der Flachennutzungsplanung

Arrondierungen zur Waldkante bzw. Umwidmungen von Wald vorzubereiten. Dazu gehort auch

die planerische Darstellung der notwendigen Ersatzaufforstungsflachen.

Hierzu hat mit der Forstbehdrde eine Abstimmung beziiglich der fiir Bauflachen in Anspruch

genommenen Waldflachen stattgefunden. Die Forstbehtrde hat Bereiche benannt die:

a) Wald im Sinne LWaldG MV bleiben sollen,

b) Wald im Sinne LWaldG M-V darstellen, jedoch beim Nachweis der allgemeinen Dringlich-
keit oder fUr Waldabstandsunterschreitungen gewandelt werden kénnen

c) Wald im Sinne LWaldG M-V im Bereich des Friedhofes. Sollte dieser erweitert werden, ist
die Dringlichkeit nachzuweisen, im F-Plan ist diese Flache jedoch als Waldsignatur voll
aufzunehmen.

Die Anregungen der Forstbehorde werden wie folgt bei der weiteren Planung bericksichtigt:

Zu a) Waldrand der Granitz, der an die riickwartigen Grenzen der Bebauung des duReren En-
des des Uhlenweges Richtung Wasserwerk heranriickt.

Hier wird der Forderung des Forstamtes entsprochen durch eine entsprechende Anderung der
Bauflachendarstellung.

Zu a) Aufgelaufene Flache in Verlingerung des Neuen Weges Richtung WeiBer Steg in
etwa parallel zum Kustenverlauf (ca 1 ha).

Die aufgelaufene Flache soll als Wald nicht erhalten bleiben, sondern diese Fliache soll zur
Sicherung von Wohnbauflachen fir die ortsansassige Bevolkerung mit einer angemessenen
Ergénzung durch kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes als Fortflihrung und Abrundung
des Baugebietes WeilRer Steg dargestellt bleiben. Hier ist ein Antrag bei der Forstbehorde auf
Waldumwandlung zu stellen.

Der im Bereich Weiler Steg zu wandelnde Wald ist nach Auskunft des Forstamtes, kein Kii-
stenschutzwald im Sinne von § 21 Landeswaldgesetz M — V. Auch besagt die Definition des
Generalplanes Kusten- und Hochwasserschutz M — V Abs. 3.9 Ingenieurbiologische Bauwei-
sen, dal’ der zu wandelnde Wald kein Kiistenschutzwald ist. Demnach ist der Steiluferhoch-
wald in einem Bereich ab Kliffkante 100 m landwaérts als Kiistenschutzwald einzustufen.

Das trifft fir den vorliegenden Fall nicht zu . Die zu wandelnde Fliche beginnt ab ca. 150 m
landwarts der Kliffkante.
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Aus diesem Grunde liegt eine wesentliche Beeintrachtigung der Schutzfunktion ( Kiistenschutz
) dieses Waldes nicht vor. Auch wird die Erholungsfunktion nicht wesentlich beeintrachtigt weil
die verbleibenden Waldflachen fur die Erholungsfunktion ausreichend bleiben.

Die Windschutzfunktion des Waldes kann ersetzt werden durch die neu entstehende Bebau-
ung und durch eine entsprechende Gestaltung des Waldsaumes zwischen Bebauung und ver-
bleibender Waldflache.

Zu b) Bereiche einer aufgelaufenen Kiefernschonung im Norden der Wohnbauflichen Hart-
mann’s Ruh ( ca 1 ha ) und die bestockten Flachen zwischen der vorhandenen Bebauung am
Uhlenweg bis zu den hinteren Grundstiicksgrenzen, von der August-Bebel-StralRe bis zum En-
de des Uhlenweges dort wo der Weg zum Wasserwerk beginnt ( ca 1 ha ). Weiterhin eine
Teilflache im Norden des Baugebietes Weiler Steg die bei der Planung des Baugebietes zu-
nachst ausgeklammert wurde wegen der ungeklarten Waldumwandlung ( ca 0,5 ha)
Flr diese Bereiche ist ebenfalls der Antrag auf Waldumwandlung zu stellen

Der Bedarfsnachweis zu a) und b) entsprechend 2.2.6.4 Einwohnerentwicklung, 2.2.6.5 Wohn-
raumversorgung und 2.7 Bedarfsanalyse der Flachennutzung )

Aus den vorgenannten Griinden sowie zur Berlcksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevél-
kerung bei Vermeidung einseitiger Bevélkerungsstrukturen, im Interesse der Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevolkerung, der Bediirfnisse der Familien sowie der Erhaltung, Erneuerung
und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile wird der Entwicklung des Siedlungsraumes gegen-
Uber den forstlichen Belangen eine starkere Gewichtung beigemessen.

Zu c) Bereich zwischen dem Friedhof und der Nordgrenze der Bebauung entlang der Granit-
zer StraBe von den Garagen am Parkplatz August-Bebel-StraRe bis zum NSG Granitz (ca1t5
ha).

Der relativ schmale ungiinstig geschnittene Streifen zwischen dem Friedhof und der Wohn-
bauflache an der Granitzer StraRe erschwert eine Nutzung als Wald. Hier ist es stadtebaulich
sinnvoller den Streifen als innerértlichen bestockten Grinzug auszubilden, der den Friedhof
von der Wohnbebauung an der Granitzer StralRe trennt und in dem, wie auch bereits ansatz-
weise vorhanden, eine FuB- und Radwegefithrung von den Garagen an der August-Bebel-
Stralle zu dem Waldweg nérdlich des Sonnenhiigels und Hartmann's Ruh geflhrt werden
kann.

Auch hier ist ein Antrag auf Waldumwandlung zu stellen.

Die fur Siedlungszwecke in Anspruch genommene Waldflache betragt ca 5 ha. Das Verhéltnis
der Flachenumwandlung wird mit 1 : 2.5 veranschlagt weil sowohl Wald als auch Kiisten-
schutzwald beansprucht werden. Es sind mithin ca 12,5 ha Ersatzaufforstungsflachen plane-
risch auszuweisen. Dieser Flachennachweis wird innerhalb der ausgewiesenen Flachen fir
Massnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit einer
Gesamtgrofie von ca 30 ha erbracht (s. 3.13.1) ( Bild 15 ).

Innerhalb der Darstellungen der Flachen fur Wald werden die Grinflachensymbole ohne Fla-
chendarstellung fiir den Friedensberg als Kinderspielplatz und Parkanlage beibehalten, weil
zum Einen Teile dieses Areals als Kinderspielplatz genutzt werden und zum Anderen dieses
Areal ein beliebter Park innerhalb des Siedlungszusammenhanges zwischen August-Bebel-
Stralte, WarmbadstraRe und WilhelmstraRe ist, der vor allem von den Patienten der nahe ge-
legenen Mutter-Kind-Klinik gern frequentiert wird. Die Darstellung des Friedensberges als Wald
und gleichzeitige Darstellung mit den Symbolen fiir einen Kinderspielplatz und eine Parkanlage
widersprechen sich nicht. Das Symbol Parkanlage kennzeichnet die Lage der vorhandenen
Grin und Parkanlagen im Bereich des Friedensberges ohne besondere Flachendarstellung
weil hier die Griin- und Waldflachen ohne eindeutige Abgrenzung in einander tibergehen. Der
ebenfalls vorhandene Kinderspielplatz der in die Griinkulisse des Friedensberges eingebettet
ist wird ebenfalls ohne Flachendarstellung in seiner Lage gekennzeichnet, zum Einen wegen
der geringen GréRe und zum Anderen wegen seiner Verzahnung mit den angrenzenden Park-
und Waldflachen.
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Die Genehmigung zur Umnutzung ( Herausnahme aus dem Waldstatus ) nach § 15 LWaldG
wird genau wie die Aufforstungsgenehmigung nach § 25 LWaldG auf Antrag durch das Forst-
amt erteilt. Voraussetzung ist das Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde und die
Zustimmung der oberen Forstbehérde. AuRerdem ist eine UVP — Vorprifung erforderlich.

Die, im Rahmen der Aufnahme aller Waldflachen im Gemeindegebiet durch das Forstamt, zu-
kiinftige Walddarstellung um die Moritzburg, ist mit der Gemeinde abzustimmen. Der Ge-
sichtspunkt der Freihaltung der Sichtflachen um die Moritzburg ist dabei besonders zu beach-
ten. Die zwischenzeitlich aufgelaufene Bestockung steht dem entgegen und sollte zuriickge-
nommen und nicht mit aufgenommen werden.

3.13 Planungen, Nutzungsregelungen, Massnahmen und Flichen fiir Massnahmen
zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist vollstandig Teil des Biospharenreservates Stidost-Rigen und wegen seiner
langen Kustenabschnitte zu groRen Teilen geschiitzter Landschaftsbestandteil. Dazu sind Fla-
chen fir Ersatz und Ausgleich von MaRnahmen und Eingriffen in den Landschaftsraum darzu-
stellen, auf denen Ersatz und Ausgleichsmanahmen auf der Grundlage von Grunordnungs-
plénen durchzufiihren sind.

3.13.1 Flachen fiir Massnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
29,92 2,10%

Waldhalin‘ sk Flr Ersatz und Ausgleich ( Kompensation )

- von MaBnahmen und Eingriffen im Land-
- schaftsraum sowie fir Ersatzaufforstungsfla-
~ chen fur notwendige Waldumwandlungen
. werden Flachen dargestellt ( Bild 15 ), auf
- denen Ersatz und AusgleichsmaRnahmen
auf der Grundlage von Griinordnungsplanen
durchzufiihren sind. Diese liegen westlich der
historischen Ortslage Sellin und nérdlich der
B 196 Richtung Lancken-Granitz.

3.13.2 Natura 2000 Gebiete ( FFH )

. Teile des Gemeindegebietes sind in Gebiete
- einbezogen die durch KabinettsbeschluR
vom 25.05.2004 als Gebiete von gemeind-
schaftlicher Bedeutung nach Artikel 4 Abs. 1
der Fauna - Flora Habitatrichtlinie vorge-
schlagen wurden. Dieses sind die Gebiete
, DE 1647-303 Granitz und DE 1648-302 K-
ke ™™™ | stenlandschaft Siidostriigen. Die Grenzen
= BNd 15; dieser potentiellen FFH — Gebiete entspre-
= —————————— === chen im Bereich des Plangebietes den Gren-
zen der Naturschutzgebiete aus Pkt. 3.13.3. Das Gemeindegebiet grenzt im Norden an das
Européische Vogelschutzgebiet DE 1747-401 an, das in 1992 nach Artikel 4 der Vogelschutz-
richtlinie 79/409/EWG gemeldet wurde. Der Neuensiener See und die Lanckener Bek werden
von diesem Gebiet erfasst.
Eine Uberpriifung, ob die aus dem Flachennutzungsplan sich ergebenden Nutzungen geeignet
sein konnten die FFH Gebiete oder ein Europaisches Vogelschutzgebiet erheblich zu beein-
trachtigen, hat stattgefunden.

3.13.3 Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Natur-
schutzrechtes

Biosphéare Schutzzone ll|
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Das gesamte Gemeindegebiet gehort zur Schutzzone Il ( Zone der harmonischen Kulturland-
schaft). Sie ist Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung und umfasst alle nicht zur
Zone | und Il gehorenden Flachen.

Biosphéare Schutzzone Il

315,65 Granitz Zone |l
89,25 Westufer Selliner See Zone |l
2,98 Hoher Berg Zone |l
49,27 Having Zone li
3,63 Neuensiener See Zone ||
460,77

Die Schutzzonen Il (Entwicklungs- und Pflegezone) sind Naturschutzgebiet von zentraler Be-
deutung ( Bild 15 ). Sie gliedern sich in die vorstehenden Bereiche und Uberdecken ca 33%
des Gemeindegebietes.

Biosphére Schutzzone |

18,51 Schwarzer See Zone |
0 Waldhalle ( Anschluf Gem. Binz ) Zone |
18,51

Die Schutzzonen | (Kernzone) sind Naturschutzgebiet von zentraler Bedeutung ohne wirt-
schaftliche Nutzung. Sie gliedern sich in die vorstehenden Bereiche und iberdecken ca 1 %
des Gemeindegebietes ( Bild 15 ). '

Die Abgrenzung der Gebiete erfolgt auf der Grundlage der Verordnung tber die Festsetzung
von Naturschutzgebieten und einem Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung mit der
Gesamtbezeichnung Biospharenreservat Siidost-Riigen vom 12/09/1990. Das Nachvollziehen
der Grenzbeschreibung in den sensiblen Bereichen der Verordnung und deren Ubertragung
auf die MaBstabsebene des FNP ist gemeinsam mit dem NPA vorgenommen worden.

3.13.4 Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Natur-
schutzrechtes (§19 LNatG M-V Kiisten- und Gewidsserschutzstreifen)

Entlang dem Kustenverlauf wird ein Streifen von 200 m dargestellt in dem die Bestimmungen
des §19 LNatG zu beachten sind ( Bild 15 ). Diese beziehen sich hauptséachlich auf den Um-
gang mit baulichen Anlagen in diesem Bereich. An Bauflachen sind davon betroffen:

Die Ortsteile Neuensien, Seedorf, Moritzdorf, Altensien (dstl. Rand zum Selliner See), Sellin
Teilabschnitt Seestrasse beidseitig, Sellin Cliff Hotel 6stl. Rand, Sellin Kleine Melodie am Fi-
scherstrand, Sellin Weisser Steg ¢stl. Rand, Sellin Kopfbereich Wilhelmstr. mit seitlichen An-
schlissen der Hochuferpromenade, Sellin Waldhalle. Die Darstellung des Kisten- und Gewés-
serschutzstreifens nach § 19 Landesnaturschutzgesetz — LNatG M-V ist im Bereich der Flach-
kisten identisch mit der Darstellung der Bauverbotsbereiche nach § 89 LWaG. Im Bereich des
Steilufers von Weiller Steg im Suden bis zur Gemeindegrenze Binz im Norden weicht die Dar-
stellung des Kiisten- und Gewd&sserschutzstreifens von der Darstellung der Bauverbotsberei-
che ab.

3.14 Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz

Denkmale

Die Liste der Baudenkmale Stand Sept. 2002 des LK Riigen ( s. 2.2.6.3 Denkmale ) ist die
Grundlage der Darstellung der Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale) in der Plan-
zeichnung. Diese Liste soll durch die Denkmalbehérden fortgeschrieben werden. Es ist daher
mit einer erheblichen Veranderung der zukiinftigen denkmalpflegerischen Beurteilung zu rech-
nen. Die Darstellung der Symbole der Einzelanlagen fiinrt wegen der KleinmaRstéblichkeit zu
Uberschneidungen. MaRgeblich ist die jeweils aktuelle Liste der Baudenkmale der Denkmalbe-
horde.

Auf die Genehmigungspflicht bei Veranderung an Baudenkmalen gem. § 7 Denkmalschutzge-
setz M-V wird hingewiesen.

Bodendenkmale
Es wird unterschieden nach:
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a) Bodendenkmale, bei denen angesichts ihrer wissenschaftlichen und kulturgeschichtlichen
Bedeutung einer Uberbauung oder Nutzungsénderung — auch der Umgebung - (§1 Abs. 3
und § 7 Abs. 1 b und 3 DSchG M-V) nicht zugestimmt werden kann und

b) Bodendenkmale, deren Veranderung genehmigt werden kann (§ 7 DSchG M-V), sofern vor
Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Boden-
denkmale sichergestellt wird. Alle durch diese MaRnahmen anfallenden Kosten hat der
Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 DSchG M-V). Uber die in Aussicht genommenen
Mafinahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das landesamt fiir
Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der erdarbeiten zu unterrichten. Die zu ertei-
lenden Baugenehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Im Bereich des Seedorfer Hugellandes liegt der gréRte Teil der Bodendenkmale innerhalb der
dargesteliten Golfplatzausweisung. Hierzu hat mit dem Landesamt eine Vorabstimmung statt-
gefunden mit dem Ergebnis, daR die unter b) bezeichneten Bodendenkmale nicht im Konflikt
zu einer Golfplatzdarstellung stehen. Die Thematik Umgebungsschutz der unter a) bezeichne-
ten Bodendenkmale ist mit den nachfolgenden Planungen fiir den Golfplatz abzukléren.

3.15 Sonstige Darstellungen

3.15.1 Baufléchen fiir die eine zentrale Abwasserbeseitigung nicht vorgesehen ist

Bauflachen fur die eine zentrale Abwasserbeseitigung nicht vorgesehen ist werden nicht dar-
gestellt. Ausser den Ortsteilen Altensien und Moritzdorf sind alle Siedlungsflachen an die zen-
trale Abwasserbeseitigung angeschlossen. Die zuletzt durchgefiihrte Massnahme war der An-
schluss der Ortsteile Seedorf und Neuensien.

Die Ortsteile Altensien und Moritzdorf sollen entsprechend den Méglichkeiten des Zweckver-
bandes ebenfalls mittelfristig an die zentrale Abwasserbeseitigung angeschlossen werden.

Ein Sonderfall ist der Standort Waldhalle wegen seiner exponierten Lage und der zu erwarten-
den geringen Einleitmengen.

3.15.2 - 3.15.5 entfallt

3.15.6 Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmission-
schutzgesetzes

Wegen der besonderen landschaftsraumlichen Lage werden Darstellungen fir Vorkehrungen
zum Schutz gegen den Verkehrslarm (aktiver Larmschutz) z.B. fiir Larmschutzwalle nicht vor-
genommen.

3.15.7 - 3.15.10 entfallen

3.15.11 Flachen bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
dussere Einwirkungen erforderlich sind

Die Umgrenzung von Flachen bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
aussere Einwirkungen erforderlich sind ist notwendig beziiglich der Schallemissionen der B
196.

Fir die anzunehmende Verkehrsbelastung ist als Prognosewert 2015 ist von einer dtV ~
10.000 auszugehen.

Demgemass wird ein 200 m breiter Streifen beidseitig der B 196 dargestellt in dem bei einer
evtl. Bebauung nétigenfalls besondere bauliche Vorkehrungen gegen die duReren Einwirkun-
gen des Verkehrslarms erforderlich sind. Hier geht es insbesondere um den konkreten Nach-
weis der Verkehrslarmbelastung im Einzelfall unter Beriicksichtigung der gegebenen baulichen
Situation und der in Zukunft méglichen Bebauung. AuRerdem werden in diesem Bereich be-
sondere Planungsfestsetzungen bei der Entwicklung von Bebauungsplanen hinsichtlich dem
Larmschutz notwendig.
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Sellin, im September 2005
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Verfahrensvermerke

1) Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Hauptausschusses der Gemeinde
Sellin vom 1990.09.20. Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist
durch den Aushang an den Bekanntmachungstafeln vom --------—-- bis zum ---------—-- er-
folgt. Dazu durch Bekanntmachung in der Ostseezeitung am 1991.01.04.

2) Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist geméss § 246a Abs. 1
Satz 1i. V. m. § 4 Abs. 3 BauZVO beteiligt worden. Durchschlag der Planungsanzeige an
die héhere Verwaltungsbehérde am 1991.01.29. Abstimmung im Landratsamt mit Innen-
und Wirtschaftsministerium am 1991.05.27.

3) Die fruhzeitige Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist durch &ffentliche Aus-
legung im Zeitraum vom 1991.01.02 bis zum 1991.01.31 durchgefiihrt worden.

4) Die von der Planung beriihrten Trager &ffentlicher Belange sind gem. § 4 Abs. 1 BauGB,
mit Schreiben vom 1990.12.10, zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

5) Die Gemeindevertretung hat am 1994.09.06 den Entwurf des Flachennutzungsplanes mit
dem Erlauterungsbericht gebilligt und zur Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB bestimmt.

6) Der Entwurf des Flachennutzungsplanes sowie der Erlduterungsbericht haben in der Zeit

vom 1985.01.23 bis zum 1995.02.27 wahrend der Dienst- und Offnungszeiten nach § 3
Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.
Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wihrend
der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden
konnen, in der Zeit vom 1994.12.23. bis zum 1995.02.28 durch Aushang ortsiblich bekannt
gemacht worden.

7) Die Gemeindevertretung hat das Verfahren 1995 nicht weiter gefithrt. Das Verfahren wird
mit der Wiederholung der friihzeitigen Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB
und der Beteiligung der Tréger offentlicher Belange in 2003 wiederaufgenommen.

8) Die erneute friihzeitige Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist durch &ffentli-
che Auslegung im Zeitraum vom 2003.04.28 bis zum 2003.06.11 durchgefiihrt worden.

9) Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemass § 20 LPG M-V
i. V. m. dem Anzeigeerlass am 2003.04.11 beteiligt worden.

10)Die von der Planung beriihrten Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
2003.04.11 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

11) Die Gemeindevertretung hat am 2005.03.10 den Entwurf des Flachennutzungsplanes mit
dem Erlauterungsbericht gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

12) Der Entwurf des Flachennutzungsplanes sowie der Erlauterungsbericht haben nach § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 2005.05.30. bis zum 2005.07.08 wahrend folgender Zeiten
im Amt Monchgut - Granitz montags, mittwochs und donnerstags von 7:30 bis 16:00 Uhr,
dienstags von 7:30 bis 18:00 Uhr, freitags von 7:30 bis 12:00 Uhr sowie
in der Kurverwaltung Sellin montags bis freitags von 8:30 bis 16:30 Uhr und samstags von
13:00 bis 17:00 Uhr erneut 6ffentlich ausgelegen.

13) Die erneute &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dak Bedenken und Anregungen
wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht
werden kénnen als Bekanntmachung durch Aushang in der Zeit vom 2005.05.12. bis zum
2005.07.11 durch Aushang ortsiiblich gemacht worden.

14) Der Feststellungsbeschlu wurde am 25/10/2005 in ¢ffentlicher Sitzung durch die Gemein-
devertretung der Gemeinde Sellin gefalt. Der BeschluR umfaRt den Plan und den Erlaute-
rungsbericht.

Sellin, den 26/10/2005 |

L. 8.

| Birgermeister
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