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1. Grundsaétze der Planung
1.1 Ausgangssituation / Stidtebauliche Rechtfertigung (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Die Gemeinde Ostseebad Sellin beabsichtigt die Sanierung und den Ausbau des historischen
Bollwerkes am Nordufer des Selliner Sees zu einem Fahrgasthafen & Wasserwanderrastplatz. Das
Vorhabenkonzept beinhaltet die Wiederherstellung eines Anlegers fir Fahrgastschiffe sowie die
Errichtung eines Wasserwanderrastplatzes mit bis zu 80 Liegeplatzen. Die Voraussetzungen fur
eine Baugenehmigung nach §§ 34, 35 BauGB sind nicht fir alle Vorhaben gegeben.

Am 16. August 2011 hat die Gemeinde Ostseebad Sellin uber die Einleitung eines Bauleitplan-
verfahrens entschieden. Mit der Schaffung eigenen Ortsrechts sollen die gemeindliche Steue-
rungsaufgabe aufgegriffen und die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung und
Durchflihrung des Vorhabens begriindet werden. Dies erfolgt auch zur Sicherung und zum Schutz
der am Standort zu beriicksichtigenden Schutzgiiter und stadtebaulichen Rahmenbedingungen.

Der einfache Bebauungsplan Nr. 30 ,Fahrgasthafen & Wasserwanderrastplatz Selliner See”
beinhaltet die zukinftige, verbindliche Grundstiicksnutzung fir den Standort in einem Sonstigen
Sondergebiet nach § 11 BauNVO ,Fahrgasthafen & Wasserwanderrastplatz*, so dass die Errich-
tung und Entwicklung des Vorhabens dem Entwicklungskonzept entsprechend verwirklicht werden
kann. Mit Inkrafttreten der Satzung soll die Beurteilung der Zulassigkeit der Vorhaben aufgrund §
30 BauGB i. V. m. § 34 BauGB herbeigefiihrt werden.

1.2 Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Bei dem Gebiet handelt es sich um das historische Bollwerk am nordéstlichen Ufer des Selliner

Sees mit angrenzender Wasserflaiche. Das Plangebiet liegt in fuBlaufiger Entfernung zum

Ortszentrum und ist verkehrs- und versorgungstechnisch durch die SeestralRe (B 196) und den

offentlichen Weg ,Am Bollwerk" erschlossen.
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Uberplant werden folgende Flursticke

der Gemarkung Sellin, Flur 3: 49, 50/24 (z.T.), und Flur 4: 200/1
der Gemarkung Selliner See, Flur 1: 9/3 (z.T.)
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Auszug aus der automatisierten Liegenschaftskarte KVA HST-NVP-RUG vom 26.07.2011
(verkleinert — ohne MaRstab)

1.3 Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu ent-
wickeln. Die Gemeinde Sellin besitzt einen rechtswirksamen FNP. Hier sind die betroffenen
Landflachen als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Fremdenverkehr (§ 11 Abs. 2 BauNVO)
und die Wasserfliche als Segelhafen ausgewiesen. Danach ist das Entwicklungsgebot gemall §
8Abs. 2 BauGB erflillt.
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1.4  Aufstellung einfacher Bebauungsplan und Verfahrensablauf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Sellin hat in ihrer Sitzung am 16. August 2011 den
Beschluss Nr. 0193/11 gefasst, den Bebauungsplan Nr. 30 ,Fahrgasthafen & Wasserwander-
rastplatz Selliner See" gemaR Baugesetzbuch § 10 BauGB aufzustellen. Dieser Beschluss wurde
ortsuiblich bekannt gemacht.

Vorangegangen waren bereits verschiedene Versuche, das Plangebiet bauplanungsrechtlich zu
entwickeln, zuletzt im Zeitraum 2003 bis 2005. Hier erfolgten umfassende Untersuchungen der
Moglichkeiten der touristischen Nutzung des Selliner Sees im Rahmen eines EU-Projekts zur
integrierten Kuistenzonenentwicklung Interreg Ill B — BaltCost. In diesem Zusammenhang waren
durch die UmweltPlan GmbH Stralsund eine Vertraglichkeitspriifung nach § 34 BNatSchG zur
Betroffenheit des EU-Vogelschutzgebietes ,Greifswalder Bodden* und des FFH-Gebietes
,KUstenlandschaft Stdostriigen“ durch das Vorhaben ,Fahrgasthafen, Wasserwanderrastplatz und
Fahrwasser Selliner See" und eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaR § 3c UVPG / §3
(6) LUVPG sowie eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erstellt worden.

Planung: Drebing & Ehmke, Architekten, Stand: Mai 2005

Durch das Architekturbiro Drebing & Ehmke, Greifswald waren eine Vorhabenbeschreibung des
Vorhabens ,Fahrgasthafen, Wasserwanderrastplatz und Fahrwasser Selliner See* und durch die
PLANCO Consulting GmbH Schwerin eine Nutzen-Kosten-Voruntersuchung fir eine Verbesserung
der seewartigen Zufahrt in den Selliner See vorgelegt worden. Durch das Ingenieurbiiro Weile,
Kaiseritz waren eine Untersuchung und Erstbewertung des Seegrundes sowie eine geotechnische
Voruntersuchung erstellt worden. Auf Grundlage voranstehender Planungen waren durch die
Kurverwaltung Ostseebad Sellin in 2005 Antrage auf Wasserrechtliche Genehmigung nach § 6 (1)
WVG und auf Vorhabenférderung beim Wirtschaftsministerium Mecklenburg-Vorpommern gestellt,
jedoch nicht positiv beschieden worden.

Mit Schreiben vom 22. August 2011 erfolgte die Planungsanzeige an das Amt fir Raumordnung
und Landesplanung Vorpommern, Hansestadt Greifswald nach § 17 LPLG M-V. Mit der landes-
planerischen Stellungnahme vom 20. September 2011 wurde die vorliegende Planung auRer-
ordentlich begrift und dem Vorhaben zur Aufstellung des BP Nr. 30 ,Fahrgasthafen & Wasser-
wanderrastplatz Selliner See" zugestimmt.

Arno Mill, ObVi AM 2011.08
3



BP Nr. 30 ,Fahrgasthafen & Wasserwanderrastplatz Selliner See”, Gemeinde Sellin Begriindung
Satzungsexemplar

Mit dem Vorentwurf zum BP Nr. 30 (Planstand 25. Februar 2013) erfolgte vom 25. Mérz bis zum
30. April 2013 die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB. Mit Schreiben vom
04. Marz 2013 erfolgte die frilhzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstigen Tréager 6ffent-
licher Belange nach § 4 (1) BauGB.

Mit dem nunmehr vorliegenden Entwurf des BP Nr. 30 wird anstelle eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes nach § 30 Abs. 1 auf einen einfachen Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB
abgestellt, d. h. die Qualifizierung des BP Nr. 30 wird bewusst vermieden. Dies wird erreicht durch
den Verzicht auf eine der vier Grundfestsetzungen (Art und Mafl der baulichen Nutzung,
tiberbaubare Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen), ndmlich auf die Festsetzung
iiberbaubarer Grundstiicksflachen (Baufelder).

Danach richtet sich die abschlieRende planungsrechtliche Priifung eines Bauvorhabens innerhalb
des einfachen BP Nr. 30 gemaR § 30 Abs. 3 BauGB zusatzlich, d. h. hinsichtlich der dort nicht
geregelten Inhalte, nach den Innenbereichs- (§ 34 BauGB) oder den Aulenbereichsvorschriften (§
35 BauGB). Eine der Genehmigungsvoraussetzungen ist danach das Einvernehmen der
Gemeinde.

Diese Herangehensweise wird gewahlt, da zum Zeitpunkt der Entwurfserstellung und voraus-
sichtlich auch bei Inkrafttreten des BP Nr. 30 noch kein abschlieBender Bebauungsentwurf fur die
avisierte gastronomische Nutzung und zugehérige bauliche Anlagen existiert. Mit dem im
Baugenehmigungsverfahren erforderlichen gemeindlichen Einvernehmen i. V. m. den sonstigen
Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung sowie der értlichen Verkehrsflachen werden
dennoch alle relevanten, stadtebaulichen Kriterien hinreichend geregelt, ohne die erforderliche
Flexibilitat der Planung aufzugeben.

1.5 Erfordernisse der Raumordnung

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010 (RREP VP) ist die
Gemeinde Ostseebad Sellin als Grundzentrum eingeordnet. Dartiber hinaus sind die Ortsmitte als
Tourismusschwerpunktraum, die umgebenden Gebiete der Gemeinde als Tourismusentwick-
lungsraum eingeordnet. In den Tourismusraumen hat die Entwicklung ihrer Eignung und Funktion
fur Tourismus und Erholung eine besondere Bedeutung. Die vorhandenen natirlichen und
kulturhistorischen Potentiale fur den Tourismus sollen durch vielfaltige touristische, raumvertréglich
dimensionierte Angebote ergéanzt werden.

GroRe Teilbereiche des Gemeindegebietes sind gleichzeitig als Vorranggebiet fur Naturschutz und
Landschaftspflege ausgewiesen, in denen Naturschutz und Landschaftspflege Vorrang vor
anderen raumbedeutsamen Nutzungen einzurdumen ist. Beide Funktionen schliefen einander
nicht zwangslaufig aus, wenngleich Natur und Landschaft einem zunehmenden Nutzungsdruck
durch Freizeitaktivitat unterliegen. Der hohe Erholungswert des vorpommerschen Raumes kann
durch gute Zuganglichkeit, zweckmaRige Besucherlenkung und naturkundliche Information
erlebbar gestaltet werden.

Nach Plansatz 3.1.3 (17) RREP VP 2010 ist der maritime Tourismus zielgerichtet und nachhaltig
zu entwickeln. Entsprechend RREP VP 2010 6.4.4 (7) ist die Attraktivitdt fur den Sportboot-
tourismus durch qualitative Verbesserung der Hafenanlagen einschlieBlich der entsprechenden
Zufahrtswege und die Schaffung neuer Liegeplatzkapazitaten zu erhéhen. Die Wiederbelebung der
vormaligen Funktion des Hafenanlegers als Fahrgasthafen entspricht Plansatz 6.4.4 (11) RREP
VP 2010.

Das Plangebiet liegt in fuRlaufiger Entfernung zur Ortsmitte und zum Kleinbahnhof der Rlgen-
schen Baderbahn sowie an der regionalen Achse (B 196) Bergen auf Rigen - Sellin - Géhren.
Diese Trasse gehért zum regional bedeutsamen Radwegenetz. Mit der gezielten Verknlpfung von
Fahrgastschifffahrt, Boots- und Radwandern sowie Bahntourismus kann die Erreichbarkeit
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touristischer Ausflugsziele optimiert und die Attraktivitit der einzelnen Mobilitatsangebote
gesteigert werden. Die Schaffung verkehrlicher Netzverbunde einschlieRlich zugeordneter
Erlebnisbereiche steht im Einklang mit den Plansatzen 5.2 (4) und 6.4.1 (5, 13) RREP VP 2010
und beférdert den weiteren Ausbau regionaler und tiberregionaler touristischer Strukturen.

Das Vorhaben ist mit den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung in Ubereinstim-
mung zu bringen. Die Gemeinde Ostseebad Sellin sieht die Entwicklung des Plangebietes als
stadtebaulich vertraglich integrierbar und geht derzeit nicht davon aus, dass erhebliche Beein-
trachtigungen durch das Vorhaben eintreten werden, da die Entwicklung maRvoll und im Bereich
eines bereits vorgepragten Standorts erfolgen soll. Unter Beriicksichtigung der Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung wird eine nachhaltige Entwicklung angestrebt. Nachrichtlich zu
ubernehmende Schutzgebiete und -objekte innerhalb des Plangebietes sind bekannt und finden
entsprechende Beachtung.

2, Ziele der Planung / Stadtebauliches Konzept
2.1 Angaben zur Umgebung des Plangebietes

Das Ostseebad Sellin liegt im Stdosten Riigens an der Verbindung zur Halbinsel Ménchgut,
zwischen Ostseestrand und Selliner See, der auf der Westseite Ménchguts tiber die Bucht der
Having mit dem Greifswalder Bodden verbunden ist. Das gréRte zusammenhangende Buchen-
waldgebiet im Biosphérenreservat Stidostriigen, die Granitz grenzt direkt an Sellin. Die einzigartige
Lage des Ostseebades sowie vielfaltige Ausflugsméglichkeiten in die Natur machen Sellin zu
einem herausragenden Reiseziel. Zur Gemeinde gehéren neben Sellin die Ortsteile Altensien,
Moritzdorf, Neuensien und Seedorf. Sellin zéhlt neben Binz und Géhren zu den bedeutendsten
Badeorten auf Rugen.

Das Ostseebad Sellin wurde 1295 als Zelinische beke erstmals urkundlich erwshnt. Uber die
Jahrhunderte gehérte das Dorf zur Grundherrschaft der Fursten zu Putbus. Der Ort war bis 1326
Teil des Firstentums Rugen und danach des Herzogtums Pommern. Seit 1880 entwickelte sich
das Dorf rasch zu einem mondénen Badeort. 1953 erfolgte wie in anderen Ostseebddern im
Gebiet der DDR die ,Aktion Rose", die auf die Enteignung privater Hotel- und Pensionsbesitzer
abzielte und fur fast 40 Jahre zu grundlegenden Anderungen der Eigentumsstruktur fiihrte.

Seit der politischen Wende 1989 wurde die Bausubstanz des Ortes in weiten Teilen erneuert. Die
Seebricke Sellin wurde wiedererrichtet. Zwischen historischer Ortsmitte und dem Kleinbahnhof
entstanden in Verlangerung der WilhelmstraRe ein Freizeitbad und eine ausschlieRlich touristisch
gepragte Bebauung. Letztere wirkt teils unmaRstablich und figt sich nur in Ansétzen in die
organische Siedlungsstruktur des Ortes ein.

Die der Ortsentwicklung zugrundeliegenden Pramissen beruhen insbesondere auf der Starkung
und dem Ausbau der ékonomischen Grundlagen der fiir das Ostseebad wichtigsten Wirtschafts-
bereiche: Fremdenverkehr, Tourismus und Erholung sowie Handwerk und Gewerbe. Wahrend im
gewerblichen Bereich vornehmlich Handwerk, Handel und Kleingewerbe entwickelt werden,
konzentriert sich die Entwicklung im Bereich Fremdenverkehr und Tourismus im Wesentlichen auf
den Ferien- und Badetourismus sowie das Kurwesen. Angesichts der kurzen Tourismussaison in
Vorpommern ist die raumvertragliche Verflechtung der touristischen Infrastruktur mit den Ubrigen
stadtebaulichen Funktionen eine wichtige Rahmenbedingung fiir die erfolgreiche innerértliche
Entwicklung.

2.2 Plangebiet - Historie und Bestand

Der Selliner See ist kein Binnensee, sondern ein Meeresarm und liegt stidlich des Ostseebades
Sellin. Die Bucht hat Uber die Baaber Bek eine Verbindung zur Having, einer Bucht des Rugischen
Boddens. Das Wasser ist wenig salzhaltig, als Zuflusse dienen mehrere Graben, u.a. der
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