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1 Vorbemerkungen

1.1 Planungsanlass und Erforderlichkeit

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 39 ist zur Zeit Be-
standteil des deutlich gréBeren Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) Nr. 1 ,,Zent-
rumsbereich”. Dieser VEP ist seit 1995 rechtswirksam. Er umfasst groRraumig Flachen
im Stdosten des Gemeindegebiets, die ehemals gewerblich und landwirtschaftlich
genutzt wurden und seinerzeit brachgefallen waren. Auf der Grundlage dieses Bebau-
ungsplans wurden u.a. der Seepark und das ,,Ahoi“-Schwimmbad errichtet und deren
ErschlieBung hergestellt. Auch die Seeparkpromenade ist auf Grundlage dieses Be-
bauungsplans entstanden.

\

Abb. 1: VEP Nr. 1 ,Zentrumsbereich”

Nach der Konzeption des VEP Nr. 1 sind weitere Flachen nordéstlich und siidwestlich
des ,Seeparks” fur eine Bebauung vorgesehen. Stidwestlich der Seeparkpromenade
war nach den Festsetzungen des Planes ein pragnanter langgezogener Baukorper ge-
plant, der drei nach Stidwesten weisende Gebaudeflligel mit jeweils abgerundeten
Fassaden erhalten sollte. Diese Planung wurde jedoch nicht umgesetzt. Realisiert
wurde nur das Schwimmbad auf dem mittleren Baufeld, dessen abgerundete Sidfas-
sade die seinerzeitige Gestaltungsidee aufnimmt. Auf dem Baufeld siidlich des
Schwimmbades ist eine befestigte Flache entstanden, die flr saisonale Veranstaltun-
gen genutzt wird (im Winter zeitweise als Eisbahn). Das nérdlich des Schwimmbades
gelegene Baufeld ist eine Rasenflache und bis auf einen Spielplatz unbebaut.

Die Griin- und Wasserflachen weiter stidwestlich des ,Seeparks” bzw. des Schwimm-
bads sind ebenfalls Bestandteil des VEP Nr. 1 und dort als Flache fir Mallnahmen
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zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.
Auf der Grundlage des VEP Nr. 1 erfolgte die Gestaltung dieser Flache als Parkanlage.
Im Geltungsbereich des VEP Nr. 1 liegt zudem der offentliche Parkplatz nérdlich der
B 196.

Das Deutsche Rote Kreuz, vertreten durch den DRK-Kreisverband Riigen-Stralsund,
hat das noérdlich des Schwimmbades gelegene Grundstiick erworben. Es besteht die
Absicht, dort ein Pflegeheim zu errichten. Zu einem spateren Zeitpunkt soll das Pfle-
geheim durch weitere Nutzungen aus dem Bereich Pflege, betreutes Wohnen oder
Palliativversorgung erganzt werden. Es liegt ein stadtebauliches Konzept fiir einen
»,Pflegecampus” vor. Dieses Konzept sieht vor, das Pflegeheim durch eine Anlage fiir
das betreute Wohnen und ein Hospiz zu erganzen. Die stadtebaulichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes (Nutzungsmalie, tiberbaubare Grundstiicksflachen) orien-
tieren sich an diesem Entwurf. Hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen soll jedoch ein
breites Spektrum ermoglicht werden, da sich Bedarfe und wirtschaftliche Rahmenbe-
dingungen kurzfristig andern kénnen.

Das Pflegeheim soll zeitnah umgesetzt werden. Der Vorhabentrager, der DRK-Kreis-
verband Riigen-Stralsund e. V., betreibt auf der Insel Riigen sechs vollstationare Pfle-
geeinrichtungen. Eine dieser Einrichtungen befindet sich im Ostseebad Binz und be-
herbergt 98 Bewohnerinnen und Bewohner mit vorwiegend altersbedingten Ein-
schrankungen und Erkrankungen. Das Gebdaude stammt aus dem Jahre 1972 und
wurde als Einrichtung des Freien Deutschen Gewerkschaftsbundes (FDGB) in der DDR
konzipiert. Es ist hinsichtlich seiner Raumkonzeption nicht mehr zeitgemaR. Sowohl
die pflegerischen Anforderungen, als auch die personlichen Anspriiche der dort ver-
sorgten Menschen haben sich im Laufe der Zeit verandert. Daher besteht die Not-
wendigkeit, fur die Einrichtung in Binz einen Ersatzneubau zu errichten.

Die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans sind fir das Grundstiick auf das
konkrete Vorhaben zugeschnitten, das in den 1990er Jahren geplant war, jedoch
nicht oder nur teilweise (Seepark) realisiert worden ist. Sie entsprechen nicht dem
Vorhaben des DRK. Daher muss das Planungsrecht gedndert und an die vorliegende
Planung angepasst werden. Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde Sellin be-
schlossen, fiir das Vorhabengrundstiick einen neuen Bebauungsplan aufzustellen.

1.2  Verhdltnis Bebauungsplan und Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Da es sich beim Pflegeheim um ein konkretes Vorhaben handelt, das zeitnah umge-
setzt werden soll, hat die Gemeinde Sellin entschieden, den Bebauungsplan fiir das
Grundstiick des geplanten Pflegeheims als vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf-
zustellen. Das bedeutet, mit dem Bauherrn als Vorhabentrager ist auf Grundlage der
Planung des Vorhabens (Vorhaben und ErschlieBungsplan) ein Durchfiihrungsvertrag
zu schlieBen. Der Durchflihrungsvertrag enthalt unter anderem:

e eine Beschreibung des Vorhabens, das Gegenstand der Planung ist, und sei-
ner ErschlieBung,
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e Regelungen zur Ubernahme samtlicher Kosten fiir die Realisierung des Vor-
habens (u.a. Planung einschlieRlich aller erforderlichen Gutachten, Hochbau,
ErschlieBung, naturschutzrechtlicher Ausgleich) durch den Vorhabentrager,

e Verpflichtung zur Umsetzung der Planung innerhalb eines vertraglich defi-
nierten Zeitraums.

Vorhaben- und Erschlieungsplan sowie Durchfiihrungsvertrag bilden zusammen mit
der Bebauungsplansatzung die Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans. Wenn das Vorhaben innerhalb des vertraglich vereinbarten Zeitraums nicht
umgesetzt wird, soll die Stadt Peine den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufhe-
ben (§ 12 Abs. 6 BauGB).

Fir die Gbrigen Flachen des Bebauungsplans soll keine Durchfiihrungsverpflichtung
begriindet werden. Dies hat zwei Griinde: Die Errichtung des Pflegeheims ist mit er-
heblichen Investitionen verbunden. Daher kann sich das DRK als Vorhabentrager auf
die Umsetzung der weiteren Nutzungen nicht zeitlich festlegen. Dies hat wiederum
zur Folge, dass hinsichtlich der Art der Nutzungen auf den Gbrigen Grundstiicken eine
gewisse Flexibilitat bestehen muss. Zwar existiert das eindeutige stadtebauliche Ziel,
dass es sich um Nutzungen aus dem Bereich der stationdren oder ambulanten Pflege,
des betreuten Wohnens oder der Palliativversorgung handeln muss. In diesem Rah-
men sind jedoch mehrere konkrete Nutzungen, die sich auch nicht zwingend nur an
altere Menschen richten miissen.

Das BauGB bietet auf Grundlage des § 12 Abs. 4 BauGB die Mdglichkeit, einzelne Fla-
chen auBerhalb des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in den Geltungs-
bereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans einzubeziehen. Von dieser Mog-
lichkeit wird hier Gebrauch gemacht. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans umfasst neben dem Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
somit auch die angrenzenden Grundstiicke. Zwar handelt es sich bei den einbezoge-
nen Flachen nicht mehr um ,einzelne Flachen”. Es ist aber stadtebaulich geboten, fiir
das Pflegeheim und die angrenzenden Grundstiicke eine aufeinander bezogene Pla-
nung und Nutzung zu entwickeln bzw. festzusetzen, auch wenn die Umsetzung zeit-
lich versetzt erfolgt. Hinsichtlich der Nutzungen auRerhalb des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans hat der vorhabenbezogene Bebauungsplan den Charakter eines An-
gebotsbebauungsplans.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemaR § 12 Abs. 3a BauGB aufgestellt.
Diese Regelung bietet die Moglichkeit, die Art der baulichen Nutzung durch die Fest-
setzung eines Baugebiets nach der BauNVO (oder auf sonstige Weise) allgemein fest-
zusetzen und dabei zu regeln, dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Ande-
rungen des Durchfiihrungsvertrags sind zuldssig. Diese Regelung bietet eine grofRere
Flexibilitat fur den Fall, dass das Vorhaben nach Beschlussfassung des Bebauungs-
plans gedandert werden muss. Es kann dann der Durchfiihrungsvertrag angepasst
werden, ohne dass der Bebauungsplan gedndert und ein entsprechendes Beteili-
gungsverfahren durchgefiihrt werden muss. Voraussetzung fiir die Zuldssigkeit des
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Vorhabens bleibt, dass es sich innerhalb des planungsrechtlichen Rahmens bewegt,
den der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt.

Von dieser Regelung wird Gebrauch gemacht, da dafiir das Pflegeheim bisher nur
eine Vorplanung vorliegt. Allgemein festgesetzt wird ein ,,Sonstiges Sondergebiet”
gemaR § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Pflegeheim®. Das Vorhaben muss
somit — unabhéngig von seiner konkreten baulichen Ausfiihrung —immer der Pflege
von Personen dienen. Ein zusatzlicher Rahmen wird durch Festsetzungen zu Art und
MalR der baulichen Nutzung gesetzt, um eine dem vorhandenen baulichen Umfeld
angepasste stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten. Die (iberbaubaren Grund-
stlicksflachen fiir das Pflegeheim orientieren sich an der vorliegenden Planung. Fir
die Ubrigen Grundstlicke wird ein Sondergebiet ,Pflege und Betreuung” festgesetzt.

1.3 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt siidwestlich des
Seeparks und nérdlich des Schwimmbades ,Ahoi“. Es grenzt an die weitldufige Park-
landschaft, die zwischen der B 196 bzw. dem dortigen Parkplatz im Stiden und der
Granitzer StraBe im Norden gelegen ist.

Die Geltungsbereiche des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und des VEP (Grund-

stiick Pflegeheim, schwarze gestrichelte Linie mit schematischer Darstellung des Vor-
habens) sind in der Abb. 2 dargestellt.

Abb. 2: Geltungsbereich B-Plan und VEP

Das Plangebiet ist ungefdhr 1 ha groR. Es umfasst die folgenden Flurstiicke aus der
Flur 4, Gemarkung Sellin: 21/3, 22/90, 22/94, 22/101, 22/102, 22/105, 32/2. Diese
Flurstiicke stehen im Eigentum des Vorhabentragers. Bestandteil des Geltungsbe-
reichs sind zudem die Flurstiicke 22/88 teilweise (Grinfldche) sowie 22/93 teilweise
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(Verkehrsflache). Diese beiden Flachen stehen im Eigentum der Gemeinde Sellin. Sie
werden ebenfalls gemall § 12 Abs. 4 BauGB in den Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans einbezogen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan bzw. das
Grundstick des Pflegeheims umfasst das Flurstiick 22/90.

1.4 Verfahren

Der Bebauungsplan wird unter Anwendung der Vorschriften des § 13a BauGB (Be-
bauungspldne der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die
Voraussetzungen flr die Anwendung des § 13a BauGB liegen vor:

e Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung. Planungsgegen-
stand sind Flachen, die der Siedlungsflache zuzuordnen sind. Es erfolgt keine
Erweiterung der Siedlungsflache bzw. neue bauliche Inanspruchnahme von
Flachen, sondern lediglich eine Uberarbeitung der Festsetzungen im Hinblick
auf die zuldssigen Nutzungen.

e Die zuldssige Grundflache gemal § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unterhalb von
20.000 m2.

e Es wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Buchst. B genannten Schutzgiiter.

e Essind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfdllen nach § 50 BImSchG zu beachten.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB einschlieRlich Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Uber-
wachung nach § 4 c BauGB abgesehen. Die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 a BauGB sind dessen ungeachtet in der Begriindung dar-
zustellen und bei der Abwagung zu beriicksichtigen. Die Beteiligung wird auf Grund-
lage von § 13 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Unabhdngig von der Anwendung des § 13a BauGB ist zu priifen, ob nach Bundesna-
turschutzgesetz geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sowie deren Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten beziehungsweise Standorte im Planungsgebiet vorkommen und beein-
trachtigt werden kénnen. Diese besonders und streng geschiitzten Arten beziehungs-
weise deren Fortpflanzungs- oder Ruhestatten unterliegen den Vorschriften des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Aufgrund der Beschaffenheit des Plangebiets
(Scherrasen, aulRer zwei Baumen kein weiterer Vegetationsbestand) kann davon aus-
gegangen werden, dass mit der Umsetzung der Planung keine VerstoRe gegen arten-
schutzrechtliche Vorschriften verbunden sind.

1.5 Rechtsgrundlagen

Grundlage des Verfahrens sind insbesondere die folgenden Gesetze und Verord-
nungen:
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1.6

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) gedndert worden ist

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015, zuletzt durch Gesetz vom 26.
Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (PlanZV) vom 18.12.1990, zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1063)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI.
I, S.2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Verfahrensiibersicht

Nachfolgende Aufstellung wird im laufenden Verfahren fortgeschrieben.

In der Sitzung der Gemeindevertretung am ............ 2024 wurde die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes beschlossen.

Die Bekanntmachung tber die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte in
der Zeit vom ............ bis zum .............2024 ortsliblich durch Aushang.

In der Sitzung der Gemeindevertretung am .........ccceuen.... wurde die o6ffentli-
che Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes beschlossen

Die Bekanntmachung lber die Offenlage des Entwurfes des Bebauungspla-
nes erfolgte .....ccoveeeeeeeens

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der
Zeit vom .........c.ue.e..... bis einschlieBlich ...................... im Gebdude der Amts-
verwaltung des Amtes Mdnchgut Granitz

Die formelle Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgte vom
weeeere.. (Datum des Anschreibens) bis einschlieRlich ......................

Die Gemeindevertretung hat die vorliegenden Stellungnahmen der Offent-
lichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange am ........................ abgewogen.
Das Ergebnis der Abwadgung wurde den Blirger und Tragern offentlicher Be-
lange, die Stellunggenommen haben, mitgeteilt.

Die Gemeindevertretung hat am ...................... den Bebauungsplan gemaR §
10 BauGB als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan wurde am ...................... ausgefertigt und trat am
<o durch die ortsiibliche Bekanntmachung in Kraft.
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1.7 Bebauungsplanverfahren Nr. 36 ,Seepark”

Am 15.12.2020 hat die Gemeinde Sellin die Aufstellung des Bebauungsplans ,See-
park” beschlossen. Dieser Bebauungsplan umfasst im Wesentlichen die Gebaude des
in den 1990er Jahren neu errichteten ,,Seeparks” sowie stidwestlich und stidlich vor-
gelagerten Flachen. Ziel und Zweck dieses Bebauungsplans ist es insbesondere, die
bestehende Funktion des ,Seeparks” als erganzendes Ortszentrum der Gemeinde
Ostseebad Sellin dauerhaft zu sichern. Zu diesem Zweck sollen Festsetzungen getrof-
fen werden, mit denen die zulassigen Nutzungen in den Erdgeschossen der Gebaude
entlang der Seeparkpromenade und der Monchguter StralRe geregelt werden. Zudem
sollen die Festsetzungen fir die Flachen slidwestlich und siidlich des Seeparks bzw.
der Seeparkpromenade an vorliegende Planungen bzw. an die stadtebauliche Ent-
wicklung angepasst werden, die sich seit dem Inkrafttreten des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 1 im Jahre 1995 vollzogen hat.

Das Verfahren konnte bisher nicht weitergefiihrt werden, weil fir einige Flachen im
Geltungsbereich die Planungsziele noch nicht abschlieRend definiert sind. Da fiir das
DRK-Grundstiick mit dem geplanten Pflegecampus ein konkretes Vorhaben entwi-
ckelt wurde, hat die Gemeinde entschieden, diese Flache mit dem B-Plan Nr. 39 zeit-
lich vorgezogen separat zu Gberplanen.
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2 Ubergeordnete Planungen

Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte libergeordneter Planungen, die im
Bebauungsplan zu bericksichtigen sind, wiedergegeben.

2.1 Landschaftsprogramm Mecklenburg — Vorpommern

Das Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern liegt vor in Form eines ,,Gut-
achterlichen Landschaftsprogramms Mecklenburg-Vorpommern?, das zuletzt im
Jahre 2003 fortgeschrieben wurde. Es definiert landschaftsplanerische Entwicklungs-
ziele und MalRnahmen auf Ebene des gesamten Bundeslandes Mecklenburg-Vorpom-
mern und beinhaltet keine konkret auf das Plangebiet bezogenen MaRnahmen.

In der Zusammenfassung (Textteil S 264) wird fiir Siedlungsflachen das Ziel definiert,
dass die Bau- und Siedlungsentwicklung geordnet verlaufen sollte. Der Anteil der
Uberbauten Flachen sollte je nach Region eine GréRenordnung von 10 — 5% nicht
Uberschreiten.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ist der Siedlungsflache zuzu-
ordnen. Eine Erweiterung von Siedlungsflachen ist nicht Gegenstand der Planung.

In der Karte VI ,Ziele und MaBBnahmen zur Erholungsvorsorge” wird der Bereich um
Sellin — ebenso wie der gesamte Stidosten der Insel Rigen bis zum ,Greifswalder
Bodden“ unter der Uberschrift ,Sicherung dkologischer Funktionen vor Auswirkun-
gen der Erholungsnutzung” als ,,Nationalpark und Biospharenreservat mit detaillier-
ter Planung und Abstimmung” dargestellt, zum Nationalpark und Biospharenreservat
vgl. auch Kap. 2.4.

2.2 Landesraumentwicklungsprogramm, Regionalplanung

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V 2016)
ist seit dem 9. Juni 2016 rechtswirksam. Der LEP M-V 2016 beinhaltet die Ziele und
Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung fiir das Land Mecklenburg-Vor-
pommern.

Ziele (Z) sind verbindliche Vorgaben fiir die kommunale Bauleitplanung, gemall § 1
Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Grunds-
dtze der Raumordnung sind im Rahmen der Abwéagung gemaR § 1 Abs. 7 BauGB zu
bericksichtigen.

Bestimmte Ziele des LEP MV 2016 werden auf Ebene der Regionalplanung konkreti-
siert. Sellin liegt im Zustandigkeitsbereich des Regionalen Planungsverbandes Vor-
pommern. Die Ziele der Regionalplanung sind in dem Regionalen Raumordnungspro-
gramm 2010 niedergelegt, das derzeit in der Fassung der 1. Anderung vom 08. Okto-
ber 2013 gilt. Eine zweite Anderung ist im Verfahren.

In der Karte des LEP MV 2016 (siehe Abb. 3, Sellin ist mit einem schwarzen Kreis her-
vorgehoben) ist Sellin als Bestandteil eines Vorbehaltsgebiets Tourismus dargestellt.

1 Hrsg.: Umweltministerium Mecklenburg-Vorpommern
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Dargestellt ist auBerdem die slidlich des Plangebiets verlaufende B 196 als Teil des
Uberregionalen StralRennetzes.

Im Textteil des LEP MV 2016 wird als Leitlinie der Landesentwicklung u.a. die ,,Profi-
lierung des Tourismus und Gesundheitslandes, des Freizeit- und Erholungsraums
Mecklenburg-Vorpommern” definiert.

Der nachstgelegene zentrale Ort ist Bergen (Mittelzentrum). Sellin gehort zum Mittel-
bereich der Stadt Bergen und ist regionalplanerisch als Grundzentrum ausgewiesen.
Die Gemeinde zahlt, ebenso wie nahezu die gesamte Insel Riigen, zur Raumkategorie
der landlichen Raume (Z).
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem LEP M-V 2016.

Aussagen zum Tourismus enthélt Kap. 4.6 des LEP MV 2016. Darin wird festgestellt,
dass der Tourismus ein wichtiger Wirtschaftsbereich mit groRer Einkommenswirkung
und Beschaftigungseffekten ist. Er soll aufgrund seiner vielfaltigen Wechselwirkungen
mit anderen Wirtschaftsbereichen nachhaltig weiterentwickelt werden. In Kap. 4.6
Abs. 5 wird folgendes Ziel festgelegt: In den bereits intensiv genutzten Bereichen der
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Aufenkiisten und der Inseln haben Mafinahmen zur Qualitétsverbesserung und zur
Saisonverldngerung Prioritiit.

Als weiteres Ziel wird in Abs. 6 festgelegt, dass die Vorbehaltsgebiete des Tourismus
in Schwerpunkte und Entwicklungsraume zu differenzieren sind. Dies erfolgt auf
Ebene der Regionalplanung. Sellin wird im Regionalen Raumordnungsprogramm
2010 als Tourismusschwerpunktraum ausgewiesen. Zu den Tourismusschwerpunkt-
raumen wird im LEP MV 2016 erldutert, dass dies Raume sind, ,,die sich innerhalb ei-
ner Gemeinde oder eines Erholungsgebiets durch eine (iberdurchschnittlich hohe tou-
ristische Nachfrage und ein iiberdurchschnittlich hohes touristisches Angebot aus-
zeichnen und in denen eine gezielte raumordnerische Steuerung der Entwicklung not-
wendig ist.” In diesen Gebieten sollen Belange des Tourismus nicht durch andere
Nutzungen beeintrachtigt werden.

In der Begriindung dieser Ziele wird dargelegt, dass sich die Tourismusentwicklung
der letzten Jahre in besonderem Mal3e entlang der Kiiste und auf den Inseln vollzo-
gen hat. Hier seien inzwischen Belastungsgrenzen erreicht und es missen die weitere
Qualitatsverbesserung und die Komplettierung der Angebote im Vordergrund stehen.
Auch in diesem Zusammenhang spielen die Verbesserung oder zumindest die Siche-
rung der vorhandenen touristischen Infrastruktur — u.a. in Form von tourismusbezo-
genem Einzelhandel und Gastronomie — eine wesentliche Rolle.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Planung mit den Zielen der Raumord-
nung im Einklang steht. Zwar dient die Planung nicht unmittelbar touristischen Zwe-
cken. Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung besteht zusehends Be-
darf nach Kapazitaten fur die Pflege und flr das betreute Wohnen.

Der Landesplanungsbehérde wird gemall § 17 des Landesplanungsgesetzes (LPIG) die
hier bestehende Planungsabsicht mitgeteilt. Sie wird um eine landesplanerische Stel-
lungnahme gebeten.

2.3  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Sellin ist seit 2006 rechtswirksam,
wobei die Bearbeitung bereits in den 1990er Jahren begonnen worden war. Er bein-
haltet fur die dargestellten Baugebiete jeweils eine detaillierte Auflistung der zulassi-
gen Nutzungen. Fir das Sondergebiet Fremdenverkehr ,,SF 3“ entsprechen diese
weitgehend den Festsetzungen des VEP Nr. 1. Allgemein zulassige Arten der Nutzung
sind danach:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Hotels

o Grolflachige Fremdenverkehrs- und Freizeiteinrichtungen
e Einzelhandelsbetriebe

e Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke

e Schank- und Speisewirtschaften
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e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter

e Einrichtungen der Verwaltung

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen sind:

e Wohnungen gemal} Festsetzungen eines Bebauungsplans oder Vorhaben-
und ErschlieBungsplans

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
e Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude

e \Vergniligungsstatten

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Sellin ist der Be-
reich des Plangebietes (roter Kreis) als Sondergebiet Fremdenverkehr ,,SF 3“ darge-
stellt:

SEL LTV ~-~m“\ % o RN

;.3.22.553

Abb. 4: Ausschnitt Flachennutzungsplan
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Die hier geplanten Nutzungen sind zwar von diesem Nutzungskatalog nicht erfasst.
Sie betreffen aber nur eine untergeordnete Teilflaiche des Sondergebiets und stehen
zu den im FNP vorgesehenen Nutzungen nicht in Konflikt. Die Planung liegt damit im
Rahmen des Entwicklungsgebots gemaR § 8 Abs. 2 BauGB. Eine Anderung des Fl3-
chennutzungsplans (FNP) ist nicht erforderlich. Sie wéare aufgrund der Anwendung
des § 13a BauGB ohnehin nicht notwendig, weil ein Bebauungsplan in diesem Fall
von der Darstellung des FNP abweichen darf. Der FNP ist dann auf dem Wege der Be-
richtigung anzupassen.

2.4 Schutzausweisungen

Das Plangebiet wird von den folgenden Schutzgebieten berihrt bzw. liegt in deren
Geltungsbereich:

Biospharenreservat Siidost-Riigen, Landschaftsschutzgebiet

Die Gemeinde Ostseebad Sellin liegt vollstandig innerhalb des Biospharenreservats
Stdost-Rlgen. Als Biospharenreservate werden Modellregionen ausgewiesen, die als
Kulturlandschaften eine besonders wertvolle Naturausstattung aufweisen und in de-
nen das Verhaltnis zwischen den dort lebenden Menschen und dem Schutz der na-
turlichen Ressourcen modellhaft entwickelt werden soll. Die Griindung des Biospha-
renreservats erfolgte 1990. Es wurde ein reprasentativer Landschaftsausschnitt des
nordostdeutschen Tieflandes unter Schutz gestellt, der auf kleinstem Raum alle Land-
schafts- und Kistenformen des Mecklenburg-Vorpommerschen Kistenraumes wider-
spiegelt?.

Das Biosphérenreservat liegt seinerseits innerhalb des Landschaftsschutzgebiets
(LSG) mit der Gesamtbezeichnung Biospharenreservat Slidost-Riigen. Dieses LSG um-
fasst weite Teile Rlgens, darunter nahezu den gesamten 6stlichen Teil der Insel und
die slidlichen und westlichen Kiistenbereiche (Boddenkiste) einschlieBlich Hidden-
see. In das LSG sind neben Sellin auch die bebauten Ortslagen Baabe und Géhren
vollsténdig einbezogen.

2 https://www.biosphaerenreservat-suedostruegen.de/de/biosphaerenreservat, Zugriff am 22.01.2020.
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3 Ausgangssituation / Beschreibung und Bewertung des Plange-
biets

3.1 Stadtebauliche Einordnung des Plangebiets

Sellin zahlt neben Binz und den weiter stidlich gelegenen Orten Baabe und Gohren zu
den meistbesuchten Ostseebaddern auf Riigen. Bekannt ist Sellin unter anderem
durch seine Seebriicke, die Ende der 1990er Jahre neu eingeweiht wurde, und durch
seine ausgepragte Topografie: Zwischen dem Ortskern und dem Strand besteht ein
deutlicher Hohenunterschied, der (iber eine Treppe (die so genannte ,Himmelslei-
ter”) oder Uber einen Aufzug (iberwunden werden kann.

Das Gemeindegebiet wird in nordlicher und 6stlicher Richtung von der Ostsee be-
grenzt. Die westliche Grenze bildet der ,,Granitz”, ein weitlaufiges Waldgebiet, das bis
zur Stadt Binz reicht. Richtung Stiden wird der Siedlungsbereich durch die Bundes-
stralle B 196 begrenzt. Stidlich der BundesstraRe liegt der Selliner See mit seinen an-
grenzenden Feuchtgebieten.

Das Plangebiet liegt im Slidosten des Siedlungsbereiches von Sellin (siehe auch Abb.
5, die Lage des Plangebiets ist darin mit einem roten Kreis gekennzeichnet). Die Ent-

fernung zum Ortszentrum an der WilhelmstralRe betragt etwa 900 Meter. Die Seebri-
cke ist ungefdahr 1.000 Meter entfernt.

Sellin

‘2% Quitzlaser Ort

}’}' Lo
dﬁ& \ﬁ‘\{
e f@ Rl

i)

ey
E“r T E
g/r &

Abb. 5: Ubersichtsplan3

Sudostlich des Plangebiets liegt das Schwimmbad ,,Ahoi“, ein Spalk- und Freizeitbad
mit mehreren Becken, Sauna, Wellnessangeboten sowie AuBenbecken/Liegewiese
und Gastronomie. Die nordéstliche Grenze bildet die Seeparkpromenade bzw. der

3 Plangrundlage: © Geoportal des Landes Mecklenburg-Vorpommern, GeoBasis-DE/M-V, DTK 25
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Seepark. Uber die Seeparkpromenade besteht eine fuBlaufige Verbindung in das Ort-
szentrum. Der dem Plangebiet nachstgelegene Strandabschnitt ist der Stidstrand
(Entfernung etwa 500 m in 6stliche Richtung). Unmittelbar 6stlich des Seeparks be-
findet sich ein Lebensmittelmarkt, der eine der wichtigsten Nahversorgungsmoglich-
keiten in Sellin darstellt. Nach Stidwesten und Westen wird das Plangebiet durch
Parkanlagen begrenzt, in die klinstliche Wasserflachen eingebettet sind. Die Parkan-
lage ragt in Form zweier Halbinseln in diese Wasserflachen hinein. Die in den 1990er
Jahren entwickelte Architektur, die Grundlage der Festsetzungen des VEP Nr. 1 ist,
stellte Bezlige zu diesem Landschaftsraum her, indem die stidwestlichen Fassaden
der Gebadude abgerundet gestaltet werden sollten, vgl. Kap. 1.1. Das Schwimmbad
nimmt dieses Motiv auf, und auch der hier vorliegende Bebauungsplan sieht fir das
Gebdude, das stidwestlich des Pflegeheims entstehen soll, eine abgerundete Fassade
vor.

3.2 Naturraum und Landschaft

Sellin und seine Umgebung zadhlen innerhalb Mecklenburg-Vorpommerns naturraum-
lich zum Ostseekistenland und befinden sich im Bereich des nordlichen Insel- und
Boddenlandes (vgl. Textkarte 1, Naturrdumliche Gliederung” des gutachterlichen
Landschaftsprogramms Mecklenburg-Vorpommern).* Es wird der Untereinheit 122
»Nord- und Ostriigensches Hiigel- und Boddenland” zugeordnet. Kennzeichnend fiir
das nordliche Insel- und Boddenland sind vielgestaltige Kiistenbereiche mit Boden,
Haffs, Wiecken, Buchten, Halbinseln und Inseln.

3.3 Klima

Die Angaben zum Klima sind dem Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan Vorpom-
mern — Erste Fortschreibung entnommen®. Die Region Vorpommern liegt im Uber-
gangsbereich vom ozeanisch gepragten subatlantischen Klima zum kontinentalen
Klima, zahlt dabei jedoch Gberwiegend noch im Bereich des ozeanisch gepragten Kli-
mas. Die jahrlichen Niederschlagsmengen liegen durchschnittlich bei mehr als 575
mm. Im Inneren der Insel Riigen werden mehr als 650 mm erreicht.

Der Klimaeinfluss der Ostsee ist entlang eines Kiistenstreifens von 10 bis 30 km land-
einwarts nachweisbar. Dies betrifft auch Sellin und das Plangebiet. Kennzeichnend
fiir diesen Raum ist der temperaturstabilisierende Einfluss der Ostsee, eine hohere
Luftfeuchtigkeit und eine starkere Winderosion.

3.4 Boden, Altlasten, Kampfmittel

Sellin liegt im Bereich einer Endmorane (Karte VII ,,Naturrdaumliche Gliederung” des
gutachterlichen Landschaftsprogramms Mecklenburg-Vorpommern).6 Im Plangebiet
herrschen Sandbéden vor (Geoportal Mecklenburg-Vorpommern, Ubersichtskarte
Bodenverhiltnisse)’. Aus der Begriindung des VEP Nr. 1 geht hervor, dass sich das

4 http://www.lung.mv-regierung.de/dateien/glp_textkarte_1_naturraeuml|_glied.pdf, Zugriff am 21.01.2021
5 http://www.lung.mv-regierung.de/dateien/glrp_vp_10_2009.pdf, Zugriff am 22.01.2021

5 http://www.lung.mv-regierung.de/dateien/glp_karte_viii_naturraeume.pdf, Zugriff am 21.01.2021

7 https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php, Zugriff am 21.01.2021

Stadt Land Brehm und Partner Planungsbiiro fir Stadt und Landschaft 18


https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php

Gemeinde Ostseebad Sellin, Stadt
Bebauungsplan Nr. 39 ,DRK-Pflegeheim und Pflegecampus” Land
Vorentwurf BREHM

Plangebiet im Ubergangsbereich zwischen Stauendmorine und Selliner See als ebene
Grundmorane mit stidwestlich anschlieRendem vermoorten Niederungsbereich be-
findet und dem Hohenzug der Stauchendmorane der Granitz umschlossen wird. Es
liegt geschatzt geschiitzt auf einer Hohe zwischen 1,50 und 4,50 m iber NHN und o6ff-
net sich nach Stidwesten zum Selliner See.

Im Plangebiet sind nach bisherigen Erkenntnissen keine Altablagerungen beziehungs-
weise Altlasten bekannt und keine Kampfmittelverdachtsflachen bekannt. Die zustan-
digen Trager offentlicher Belange werden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung um
Mitteilung gebeten, sofern dort Belastungen bekannt sind.

3.5 Wasserhaushalt

Die Angaben zum Wasserhaushalt sind der Begriindung des VEP Nr. 1 entnommen.
Nach einer seinerzeitigen Auskunft des Geologischen Landesamtes Mecklenburg-Vor-
pommern verlduft der ungedeckte Grundwasserleiter in einer Tiefe von einem Meter
mit saisonabhangiger Grundwasserfiihrung. Der tiefer gelegene Grundwasserleiter
wurde unter geologisch gestorten Deckschichten bei einem Flurabstand von 10 m
kartiert. Es wird festgestellt, dass das Grundwasser gegen flachenhaft eindringende
Schadstoffe nicht geschiitzt ist.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Wasserschutzgebieten. Im Plangebiet be-
finden sich keine Oberflachengewasser, allerdings verlauft die sidwestliche Grenze
des Plangebiets nahe der Uferbereiche der Wasserflachen, die im Rahmen der Park-
gestaltung kiinstlich angelegt worden sind.

3.6 Vegetation

Das Plangebiet weist keine Flachen mit natlirlichem Vegetationsbestand auf. Es be-
steht im Wesentlichen aus einer Rasenflache mit Wegeverbindungen und nahe dem
Spielplatz stehen zwei Einzelbdume.

Zur Tierwelt liegen keine Informationen vor. Artenschutzrechtliche Konflikte sind
nicht zu erwarten.

Potentielle natiirliche Vegetation

Die Pflanzengesellschaft, die sich ohne die Einwirkung des Menschen unter reguléren
Klimabedingungen auf einem Standort als Klimaxgesellschaft einstellt und die sich im
Gleichgewicht mit den aktuellen Geodkofaktoren ihrer Lebensumwelt befindet, wird
als potentiell natiirliche Vegetation bezeichnet.

Fiir das Plangebiet wie flir das gesamte Gebiet der Gemeinde Ostseebad Sellin weist
die Karte 2 ,,Potenzielle natiirliche Vegetation” des Gutachterlichen Landschaftsrah-
menplans Vorpommern® den Biotoptyp M5 ,,Feuchte Ausbildung des Flattergras-Bu-
chenwaldes” aus. Im Erldauterungsbericht (S. II-5) wird dies als ,,Rasenschmielen-Bu-
chenwald auf feuchten mineralischen Standorten” konkretisiert.

8 http://www.lung.mv-regierung.de/dateien/glrp_vp_tkarte_02_hpnv.pdf, Zugriff am 22.01.2021
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3.7 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine dem Denkmalschutz und der Denkmalpflege unterliegenden
Gebaude oder Einrichtungen vorhanden. Aus der Begriindung des VEP Nr. 1 geht her-
vor, dass seinerzeit im Beteiligungsverfahren auf das Vorhandensein archaologischer
Fundplatze aus der Stein- und der Bronzezeit hingewiesen wurde. Die zustandigen
Trager o6ffentlicher Belange werden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung um er-
neute Mitteilung gebeten.
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4 Geplante Bauvorhaben

4.1 Stadtebauliches Konzept

Gegenstand des Bebauungsplans ist die Errichtung eines Pflegeheims. Das Pflege-
heim soll zu einem spateren Zeitpunkt durch weitere Gebaude erganzt werden,
die Nutzungen aus dem Spektrum Pflege, betreutes Wohnen oder Palliativversor-
gung aufnehmen. Durch den Vorhabentrager — das DRK Stralsund-Riigen — wurde
eine beispielhafte Planung vorgelegt, siehe Abb. 6.° . Diese sieht vor, das Pflege-
heim zu einem spateren Zeitpunkt durch eine Anlage fiir das betreute Wohnen
(stidostlich angrenzend) und ein Hospiz (stidwestlich angrenzend mit abgerunde-
ter Fassade) zu ergédnzen.

VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
MT DARSTELLUNG DER MEITEREN GEPLANTEN GEBAUDE

Abb. 6: Lageplan des Vorhabens mit Umgrenzung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans©

Die Planung des Pflegeheims bildet die Grundlage fiir den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ist, neben dem Durchfiih-
rungsvertrag und der Bebauungsplansatzung, Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Er stellt die Planung dar, soweit sie Gegenstand des Durchfiih-
rungsvertrages ist und somit eine Durchfiihrungsverpflichtung besteht (§ 12 Abs.

9 Entwurf Dipl.-Ing. Architektin Petra Becker-Donath, Am Grauen Stein 17, 56477 Rennerod, Stand Mérz
2024
10 Abb. 6 sowie alle folgenden Ansichten und Grundrisse: Dipl.-Ing. Architektin Petra Becker-Donath
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1 BauGB). Der betreffende Bereich — das Grundstiick des Pflegeheims —ist in der
Abbildung 6 durch eine schwarze, gestrichelte Linie umgrenzt.

Der VEP umfasst das Pflegeheim, nicht jedoch die anderen Grundstiicke. Die dort
dargestellten Nutzungen sind beispielhaft zu verstehen. Sie stehen exemplarisch
fir das Ziel, auf den benachbarten Grundstiicken weitere pflegebezogene Nutzun-
gen anzusiedeln. Da deren Realisierung zeitlich noch nicht absehbar ist, soll dort
im Rahmen eines Sondergebiets ein breites Nutzungsspektrum aus den Bereichen
Pflege und Betreuung zuldssig sein. Fiir das betreffende Grundstiick ist der Bebau-
ungsplan ein Angebotsbebauungsplan gemals § 30 BauGB.

In stadtebaulicher Hinsicht dient die Planung fiir die angrenzenden Grundstlicke
als Grundlage fir die Festsetzung der Nutzungsmale und der tiberbaubaren
Grundsttcksflachen. Es ist Ziel der Gemeinde, dass dort Gebdude entstehen, die
sich hinsichtlich ihrer Kubatur, Standflache und Geschossigkeit an den beispielhaft
dargestellten Gebauden fir betreutes Wohnen bzw. Hospiz orientieren.

Die ErschlieRungsflachen, die an das Grundstiick des Pflegeheims slidostlich an-
grenzen (hier grau dargestellt), werden ebenfalls auf Grundlage des § 2 Abs. 4
BauGB in den Geltungsbereich einbezogen. Sie verbleiben im Eigentum der Ge-
meinde und werden als 6ffentliche Verkehrs- bzw. Griinflache festgesetzt.

4.2 Pflegeheim

Geplant ist eine vollstationare Pflegeeinrichtung mit einer Kapazitat fiir etwa 80
Personen. Sie ist fir Menschen geplant, die aufgrund chronischer Krankheiten,
korperlichen Beeintrachtigungen, Demenz oder anderen vorwiegend altersbe-
dingten Einschriankungen nicht mehr in der Lage sind, sich allein zu Hause zu ver-
sorgen. Diese Menschen benétigen Unterstiitzung bei der Grundpflege, der Ein-
nahme von Medikamenten, der Mobilitdt und den sozialen Interaktionen. Bei ei-
ner Vielzahl der Klienten werden zusatzlich verordnete Behandlungspflegen er-
bracht. Die Bewohnerinnen und Bewohner erhalten eine pflegerische Versorgung
und Betreuung rund um die Uhr. Dies bedeutet, dass sowohl Fach- als auch Hilfs-
personal standig verfiigbar ist, um die zu versorgenden Menschen bei allen Aspek-
ten des taglichen Lebens individuell zu unterstiitzen. Die Versorgung erfolgt tGber
eine hauseigene Kiiche.

Das Pflegeheim wird als massiver Mauerwerksbau mit heller Putzfassade und
Warmedammverbundsystem errichtet. Es erhalt drei Geschosse zzgl. Staffelge-
schoss. Staffelgeschoss sowie der Sockel werden farbig abgesetzt. Das Gebdude
wird U-formig angelegt und 6ffnet sich in Richtung der siidwestlich gelegenen
Parklandschaft. Im Innenhof befinden sich eine Terrasse und eine gemeinschaft-
lich nutzbare Freiflache.
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ANSICHT OSTEN

Abb. 7: Ansichten Pflegeheim 1

Es sind sechs Wohnbereiche vorgesehen, die sich tiber das Erdgeschoss und das
erste und zweite Obergeschoss verteilen. Jeder Wohnbereich verfiigt liber einen
vorgelagerten gemeinsamen Wohn- und Essbereich. Dort kdnnen gemeinschaftli-
che Aktivitaten im Rahmen von Kultur, Betreuung und sozialer Teilhabe stattfin-
den. Im riickwartigen Areal eines jeden Wohnbereiches befinden sich die Bewoh-
nerzimmer (jeweils Einzelzimmer mit eigenem Bad). In den beiden obersten Ge-
schossen und insbesondere im Staffelgeschoss befinden sich Gemeinschaftsraume
fiir das Angebot zusatzlicher Betreuungsleistungen sowie Raumlichkeiten fiir kul-
turelle Veranstaltungen und private Feiern sowie flr externe Dienstleister (Fri-
seur, FuBpflege). Nachfolgend sind die Grundrisse des Erdgeschosses, der beiden
Obergeschosse und des Staffelgeschosses abgebildet. Es handelt sich um Vorent-
wirfe, die keinen Normcharakter haben und sich im Laufe der weiteren Planung
andern koénnen.
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Abb. 9: Grundriss 1. OG
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Abb. 10: 2. Grundriss Obergeschoss
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Abb. 11: Grundriss Staffelgeschoss
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Stadtebauliche Rahmendaten des Gebaudes Pflegeheim:

Grundfliche (GR): ca. 1.700 m?, zzgl. 35 m? Grundfldche fiir Nebengeb&ude (Miill-
container, Gartengerate)

Geschossfliche (GF): je Etage etwa 1.700 m?, bei drei Etagen insgesamt 5.100 m?,
GF oberstes Vollgeschoss (Staffelgeschoss) 950 m?, GF insgesamt etwa 6.050 m?

Gebdudehohe (OK Flachdach Staffelgeschoss): ca. 13,30 m Gber OK Geldnde

4.3 Ergdnzende Nutzungen

Gebdude betreutes Wohnen

Das beispielhaft dargestellte Gebdude hat zwei Vollgeschosse und ein Staffelge-
schoss. Das Staffelgeschoss erhalt ein nicht ausgebautes geneigtes und abgewalm-
tes Dach. Nachfolgend sind Ansicht und Grundrisse dargestellt. Diese Planungen
sind unverbindlich.
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Abb. 12: Ansicht Gebdude betreutes Wohnen (Nordostfassade)
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Abb. 13: Betreutes Wohnen Grundriss EG

Abb. 14: Betreutes Wohnen Grundriss OG
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BETREUTES WOHNEN STAFFELGESCHS055 . 5 WOHNUNGEN
NEBENRAUME

Abb. 15: Betreutes Wohnen Grundriss Staffelgeschoss

Stadtebauliche Rahmendaten des Gebaudes fiir das betreute Wohnen:

Grundfliche (GR): ca.760 m?, zzgl. 100 m? Grundflache fiir Terrassen, insgesamt
860 m?

Geschossfliche (GF): EG ca. 800 m?, OG ca. 800 m?, oberstes Geschoss ca. 460 m?,
GF insgesamt etwa 2.060 m?

Gebdudehohe: Traufhohe ca. 8,50 m tUber OK Geldande, Firsthohe ca. 10,60 m
/11,60 m (mittlerer Geb3udeteil) Gber OK Geldnde

Gebdude Hospiz

Das ebenfalls beispielhaft zu verstehende Gebdude des Hospizes weist eine runde
Form auf. Es knlipft damit an die gestalterische Ursprungsidee des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans Nr. 1 an, das ein Gebdude mit nach Siiden abgerundeten Fas-
saden vorgesehen hat. Auch das benachbarte Schwimmbad orientiert sich hin-
sichtlich seiner Gestaltung an dieser Idee.

Der Grundriss sieht im AuBenkreis die Zimmer der Bewohnerinnen und Bewohner
vor, wahrend sich Gemeinschaftsraume im Innenkreis befinden. Im Zentrum des
Gebdudes befindet sich ein kleiner, griin angelegter Innenhof.
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Abb. 16: Hospiz: Grundriss und Schnitt

Das derzeit geplante Gebaude ist eingeschossig. Das Dach wird als Pultdach ausge-
bildet, welches zum Innenhof ansteigt. Optional soll die Moglichkeit bestehen, ein
zweigeschossiges Gebaude zu errichten, wobei eine Firsthohe von 6 m nicht tGber-
schritten werden soll.

Stadtebauliche Rahmendaten des Gebaudes Hospiz:
Grundflidche (GR): ca. 1000 m?, zzgl. 135 m? Innenhof, insgesamt 1.135 m?

Geschossflache (GF) bei Eingeschossigkeit: 1.000 m?, bei Zweigeschossigkeit:
2.000 m?

Gebdudehohe: Traufhdhe ca. 3,20 m tGber OK Geldnde, Firsthéhe bis zu 5,35 m, im
Mittel 4,40 m Uber OK Geldnde

4.4 Verkehrliche ErschlieBung und Stellplitze, technische ErschlieBung
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Die aulRere verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber die B 196 und
die Ostbahnstrale. Diese StraflSe stellt zudem in nordlicher Richtung tber die Gra-
nitzer StraRe die Verbindung in das Ortszentrum an der WilhelmstraRe dar. Die

B 196 fiihrt in westliche Richtung nach Bergen und miindet dort in die B 96 bzw.
E 251, Gber die der Fernverkehr Richtung Stralsund / A 20 abgewickelt wird.

Von der OstbahnstralRe zeigt die ParkstraRe bzw. Monchguter Stralle ab, die die
Grundstiicke des Plangebiets ebenso wie den Seepark und das Schwimmbad
»Ahoi“ erschlieSt. Die Monchsguter StraBe quert vor dem Plangebiet die Seepark-
promenade und mindet zukilinftig auf einem kleinen Rondell, (iber das die innere
ErschlieBung des Plangebiets erfolgt. Von dort fiihrt ein ErschlieBungsweg zum
Pflegeheim bzw. den Stellplatzen, die vor dem Gebaude angeordnet sind. Das
Pflegeheim verfligt (iber 15 Stellplatze, davon sind zwei rollstuhlgerecht. Das sid-
lich angrenzende Grundstiick (beispielhaft fiir das betreute Wohnen dargestellt)
kann spater ebenfalls tGiber dieses Rondell erschlossen werden.

Sitdlich des Rondells fiihrt in Fortsetzung der Ménchsguter StralRe ein 6ffentlicher
Weg in die Parkanlage stdlich des Plangebiets.

Anbindung an offentliche Verkehrsmittel besteht zum einen (iber den Bahnhof
Sellin Ost. Dort verkehrt die Kleinbahn ,,Rasender Roland” in Richtung Gohren
bzw. Puttbus. Diese Bahn, auf der historische Dampflokomotiven und Waggonma-
terial eingesetzt werden, hat im Wesentlichen eine touristische Funktion. Fiir den
alltaglichen Verkehr besteht eine Busverbindung Richtung Bergen (Linie 20). Die
dem Plangebiet am nachsten gelegene Bushaltestelle befindet sich am Bahnhof
Sellin Ost.

Die technische ErschlieRung (Wasser/Abwasser, Strom, Telekommunikation) ist
vollstéandig vorhanden.

4.5 Freiflichenplanung

Die Freiflachen auf dem Grundstilick werden gartnerisch angelegt. Eine detaillierte
Freiflachenplanung wird im Zusammenhang mit den Bauantragsunterlagen fir das
Pflegeheim erstellt. Das Grundstiick ist gegenwartig eine Rasenflache und es be-
finden sich lediglich zwei einzelne Baume im Bereich der nordwestlichen Grund-
stiicksgrenze.

Ein im Plangebiet derzeit vorhandener Spielplatz wird auf das nordwestlich an-
grenzende Flurstlck 22/91 verlegt.
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5 Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
5.1 Art der baulichen Nutzung

Zuldssige Nutzungen nach dem bestehenden Planrecht

Das bestehende Planrecht (Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1, Zentrumsbe-
reich”) setzt flir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 39 neben Verkehrs-
flachen im wesentlichen Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Fremdenver-
kehr” fest. Der VEP Nr. 1 trifft hinsichtlich der im Sondergebiet Fremdenverkehr
zuldssigen Nutzungen bisher die folgenden Festsetzungen.

Allgemein zuldssig sind:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Hotels

o GroRflachige Fremdenverkehrs- und Freizeiteinrichtungen

e Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke

e Schank- und Speisewirtschaften
e Kino
e Einzelhandelsbetriebe und nicht stérende Handwerksbetriebe

e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
e Vergniligungsstatten
e sonstige Wohnungen zur Fremdenbeherbergung

e sonstige Wohnungen

Gegenstand des Bebauungsplans Nr. 39 ist die Errichtung eines Pflegeheims, das
spater durch weitere Nutzungen aus dem Spektrum Pflege und Betreuung von
Menschen ergdnzt werden soll. Hinsichtlich ihrer Art (Anlagen flr soziale bzw. ge-
sundheitliche Zwecke) fiigen sich diese Nutzungen in dieses Spektrum ein, d.h. sie
wiren auch nach dem bisherigen Planrecht zulissig. Anderungsbedarf besteht al-
lerdings hinsichtlich der NutzungsmaRe (Geschossigkeit) und der Gberbaubaren
Grundsticksflachen, die auf ein anderes, nicht realisiertes Vorhaben zugeschnit-
ten sind. Zudem ist es Ziel der Gemeinde, das Plangebiet als Standort fiir Nutzun-
gen aus dem Bereich der Pflege und der Betreuung zu entwickeln.

Es werden zwei sonstige Sondergebiete festgesetzt. Diese erhalten die Zweckbe-
stimmung ,Pflegeheim” bzw. ,,Pflege und Betreuung”. Ein sonstiges Sondergebiet
ist dann festzusetzen, wenn eine Nutzung beabsichtigt ist, die sich von der Zweck-
bestimmung der Baugebiete gemaR §§ 2 bis 9 BauNVO unterscheidet. Das ist hier
der Fall. Planungsziel ist die Errichtung eines Pflegeheims als konkrete Nutzung.
Dieses Pflegeheim soll perspektivisch durch weitere Nutzungen aus den Bereichen
Pflege und Betreuung erganzt werden (,,Pflegecampus”). Beispiele hierfiir wéren
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eine Einrichtung flr das betreute Wohnen oder ein Hospiz. Denkbar waren dar-
Uber hinaus Nutzungen, die sich an jlingere Menschen mit Betreuungsbedarf rich-
ten (Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe oder Einrichtungen fiir Menschen
mit Behinderung). Es sollen insgesamt erganzende Nutzungen erméglicht werden,
die eine unterschiedliche Intensitat der Betreuung bzw. Pflege abdecken. Betreu-
tes Wohnen erméglicht eine eigenstandige Haushaltsfiihrung, bietet dabei jedoch
erganzende Serviceleistungen, die im Bedarfsfall (ggf. auch nur voriibergehend)
genutzt werden. Im Unterschied dazu sind Pflegeeinrichtungen fiir Menschen be-
stimmt, deren Beeintrachtigung oder deren gesundheitlicher Zustand keine eigen-
standige Haushaltsfiihrung ermdglicht und die — in unterschiedlichem Umfang —
Unterstlitzung bei ihrer taglichen Lebensfiihrung bendtigen. Ein Hospiz ist schlieR-
lich fir Menschen bestimmt, deren Lebensende absehbar ist und die ihre letzte
Lebensphase in einer moglichst angenehmen Atmosphare verbringen mochten.

Dieses Planungsziel des Pflegecampus mit aufeinander abgestimmten Nutzungen
der Pflege und Betreuung von Menschen lasst sich durch keines der in der
BauNVO vordefinierten Baugebiete erreichen, weil diese jeweils eine Vielzahl wei-
tere Nutzungen ermdglichen wiirden, die an dieser Stelle nicht erwiinscht sind

Vorhaben- und ErschlieBungsplan - Sondergebiet Pflegeheim

Im Hinblick auf das Pflegeheim wird der Plan vorhabenbezogen aufgestellt, vgl.
Kap. 1.2. Das Grundstlick des Pflegeheims bildet den Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans, der entsprechend zeichnerisch abgegrenzt ist. Fir das Pflege-
heim liegt derzeit eine Vorentwurfsplanung vor. Da es sich dabei jedoch um eine
spezifische Nutzung handelt, die auch von gesetzlichen Rahmenbedingungen ab-
hangt, kann die Notwendigkeit bestehen, das Vorhaben nach Rechtskraft des Be-
bauungsplans im Zuge der weiteren Planung zu verdandern. Daher wird der vorha-
benbezogene Bebauungsplan gemall § 12 Abs. 3a BauGB aufgestellt. Das bedeu-
tet, fiir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird die Art der bauli-
chen Nutzung durch die Festsetzung eines Baugebiets nach der BauNVO (hier Son-
dergebiet Pflegeheim) allgemein festgesetzt. Gemal § 12 Abs. 3a BauGB ist in die-
sem Fall zu regeln, dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Festsetzung 1.1:

Im Rahmen der festgesetzten Nutzung sind im Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentrédger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. (Rechtsgrundlage: § 12 Abs.
3aiV.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Diese Regelung bietet die erforderliche Flexibilitat fir den Fall, dass das Vorhaben
nach Beschlussfassung des Bebauungsplans gedndert werden muss. Es kann dann
der Durchfiihrungsvertrag angepasst werden, ohne dass der Bebauungsplan geéan-
dert und ein entsprechendes Beteiligungsverfahren durchgefiihrt werden muss.
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Zeichnerisch allgemein wird fiir den Bereich des Vorhaben- und Erschliefungs-
plans ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Pflegeheim” festge-
setzt. Voraussetzung fir die Zulassigkeit des Vorhabens bleibt, dass es sich inner-
halb des planungsrechtlichen Rahmens bewegt, den der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan setzt, d.h. es muss sich weiterhin um ein Pflegeheim handeln.

Festsetzung 1.2:

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Pflegeheim dient dem Be-
trieb von Einrichtungen zur Unterbringung pflegebediirftiger Menschen. Es sind
folgende Nutzungen allgemein zuléissig: Einrichtungen zur Unterbringung pflege-
bediirftiger Menschen (Pflegeheime) einschliefSlich der dazugehdérigen Sozial- und
Mitarbeiterréiume (Aufenthaltsrdume, Rdume fiir die Verpflegung und medizini-
sche Versorgung der Bewohner, Rdume fiir die Verwaltung, Aufenthaltsrdume fiir
das Personal).

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 2 BauNVO)

Sondergebiet Pflege und Betreuung

Die Ubrigen Grundstlicke im Plangebiet werden als ein sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Pflege und Betreuung” festgesetzt. Zulassig sein soll ein
breites Spektrum an Nutzungen aus den Bereichen der Pflege und der Betreuung
von Menschen, das unterschiedliche Bedarfe abdeckt:

e Betreutes Wohnen als Sonderform des Wohnens, das sowohl in einer einzel-
nen Wohnung als auch im Rahmen einer Wohngruppe stattfinden kann. Die
Bewohner flihren ihren Haushalt eigenstandig, jedoch stehen ihnen Betreu-
ungs- und Serviceleistungen zur Verfligung. Diese werden entweder regelma-
Rig erbracht oder auf Wunsch im Bedarfsfall, ggf. auch nur zeitweise (z.B.
wahrend einer Erkrankung).

e Teilstationare Pflege. Dieses Angebot beinhaltet, dass eine Pflege nur zeit-
weise stattfindet, beispielsweise nur tagsiiber oder nur zu bestimmten Zeiten
(vormittags/nachmittags) oder auch nur zur Nachtzeit. Sie stellt insbesondere
ein Angebot fir Menschen dar, die Angehorige zuhause pflegen, dies aber
nicht den ganzen Tag tun kdnnen, weil sie in Teilzeit berufstatig sind oder
auch weil das schlichtweg ihre Krafte tGbersteigt.

e Vollstationare Pflege: Dies ist zum einen die Form des Pflegeheims, wie sie im
Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umgesetzt wird. Es existie-
ren dabei unterschiedliche bauliche Konzepte, die ein unterschiedliches Maf
an Privatsphare ermoglichen, beispielsweise Wohngemeinschaften mit stan-
diger Betreuung.

e Hospiz: Eine Einrichtung flr die Palliativversorgung, die Menschen ermogli-
chen soll, ihre letzte Lebensphase in einer fir sie moglichst angenehmen Um-
gebung zu verbringen.

Die vorgenannten Modelle der Betreuung und Pflege richten sich nicht nur an al-
tere Menschen. Sie beziehen sich auch auf Menschen mit korperlicher oder geisti-
ger Behinderung und auf Einrichtungen fir Kinder und Jugendliche.
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Festsetzung 1.3:

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Pflege und Betreuung”
dient dem Betrieb von Einrichtungen fiir die Pflege und der Betreuung von Men-
schen. Es sind Pflegeheime, Einrichtungen fiir die ambulante Pflege, Einrichtungen
fiir die Betreuung, Gebdude fiir das betreute Wohnen sowie Gebdude und Einrich-
tungen fiir die Palliativversorgung (Hospiz) zuldssig.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 2 BauNVO)

Zur Klarstellung wird festgesetzt, dass die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen vo-
raussetzt, dass den Bewohnern Betreuungsleistungen zur Verfligung stehen, die
dauerhaft bzw. jederzeit nach Bedarf in Anspruch genommen werden kénnen.
Wohnen ohne die Moglichkeit von Betreuungsleistungen ist unzuldssig. Auch Be-
triebswohnungen sind nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Festsetzung 1.4:

Im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Pflege und Betreuung“ sind
Wohngebdude nur dann zuléissig, wenn deren Bewohnern auf Dauer Betreuungs-
leistungen zur Verfligung stehen, die diese jederzeit in Anspruch nehmen kénnen
(Gebdude fiir das betreute Wohnen). Wohnungen, deren Bewohnern keine Betreu-
ungsleistungen zur Verfiigung stehen, sind unzuldssig.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 2 BauNVO)

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Anzahl an Vollgeschos-
sen sowie durch eine zuldssige gebdudebezogene Grund- und Geschossflache fest-
gesetzt. Damit wird der Vorgabe des § 16 Abs. 3 BauNVO entsprochen. Danach
sind im Bebauungsplan stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundfla-
chen der baulichen Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe bauli-
cher Anlagen festzusetzen. Die Festsetzungen orientieren sich jeweils an den Ge-
baudeentwiirfen fur die drei geplanten Nutzungen. In Anbetracht der vorliegen-
den konkreten Gebadudeplanung werden die zuldssige Grundflache und Geschoss-
flache jeweils als absoluter Wert in Quadratmetern festgesetzt.

5.2.1 Sondergebiet , Pflegeheim”

Grundfldche/Geschossflache

Das geplante Pflegeheim verfugt Gber eine Grundfliche von etwa 1.700 m2. Im
Sinne der erwiinschten Flexibilitat fir die weitere Planung des Gebaudes wird
eine Grundfliche von 1.800 m? als zuldssig festgesetzt. Dies bietet auch Spielraum
fiir eine Terrasse, die einen Bestandteil der Hauptanlage darstellt und daher in die
Berechnung der GRZ einzubeziehen ist. Bezogen auf die Flache des SO-Pflege-
heims von etwa 4.000 m? ergibt sich eine GRZ von 0,45.

Gemald § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundfla-
chen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
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Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Gleichzeitig darf die fest-
gesetzte GR fiir diese Anlagen um 50 % Uberschritten werden.

Mitzurechnen sind im Falle des Pflegeheims die vorgelagerten Stellplatze, die
Grundflache der Nebengebaude (Miillplatz, Schuppen fir Gartengerate) sowie die
Wegefldchen auf dem Grundstiick. Diese umfassen zusammen etwa 900 m2, so
dass die Uberschreitungsméglichkeit gemaR BauNVO ausreicht.

Bei der Festsetzung der zuldssigen Geschossflache ist zu berlicksichtigen, dass
Staffelgeschosse nach der Bauordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern als
Vollgeschosse gelten®. In § 2 Abs. 6 wird ein Vollgeschoss so definiert, dass seine
Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Geldandeoberflache hinaus-
ragt und es Gber mindestens zwei Drittel seiner Grundflache eine lichte Hohe von
mindestens 2,30 m haben muss. Der Begriff ,Grundflache” bezieht sich nicht auf
die Grundflache des darunter liegenden Geschosses, sondern auf die Grundflache
des betreffenden Staffelgeschosses. Daher ist ein Staffelgeschoss immer ein Voll-
geschoss, solange es eine lichte Hohe von mindestens 2,30 Meter aufweist.

Folglich ist die zuldssige Geschossflache unter Einbeziehung des obersten (Staffel)-
Geschosses festzusetzen. Das Staffelgeschoss hat eine Grundflache von etwa

950 m2. Auch hier wird im Sinne einer Flexibilitat fur die weitere Planung etwas
aufgerundet. Festgesetzt wird eine zulissige Geschossflache von 6.400 m?, die
sich aus 5.400 m? Geschossflache fiir die drei unteren Geschosse und 1.000 m? fiir
das Staffelgeschoss zusammensetzt. Die sich daraus ergebende GFZ betragt 1,6.

Anzahl Vollgeschosse

Vor dem Hintergrund der Regelung der Landesbauordnung zu Vollgeschossen
wird das Gebaude als dreigeschossig bzw. viergeschossig festgesetzt.

Firsthohe

Es wird maximal zul3ssige Firsthohe von 13,50 m festgesetzt. Bezugshdhe ist die
Hohe der angrenzenden Verkehrsflache der Seeparkpromenade, die bei etwa
3,15 m liegt. Diese Hohe gilt auch als Bezugshohe fir die Firsthéhe, die im stidlich
angrenzenden Baugebiet SO 1 festgesetzt ist. Fiir das Baugebiet SO 2 gilt die dor-
tige Gelandehohe als Bezugsebene, die bei etwa 3,40 m liegt.

Festsetzung 2.1:

Flir die festgesetzten Firsth6hen im sonstigen Sondergebiet Pflegeheim und im
sonstigen Sondergebiet Pflege und Betreuung SO 1 gilt eine Geldndehéhe von 3,15
m liber NHN (DHHN 2016) als Bezugsebene. Fiir die festgesetzten Firsthhen im
sonstigen Sondergebiet Pflege und Betreuung SO 2 gilt eine Geldndehéhe von 3,40
m {ber NHN (DHHN 2016) als Bezugsebene.

(Rechtsgrundlage: § 18 Abs. 1 BauNVO).

11 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. Oktober 2015, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)
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5.2.2 Sondergebiet ,Pflege und Betreuung”

Das Sondergebiet , Pflege und Betreuung” besteht aus zwei Teilflachen, die raum-
lich durch den Geltungsbereich des SO , Pflegeheim” und die festgesetzte Ver-
kehrsflache voneinander abgegrenzt sind. Fiir beide Flachen gelten entsprechend
dem stadtebaulichen Konzept (vgl. Kapitel 4) gesonderte Festsetzungen zum Mal3
der baulichen Nutzung.

Sie erhalten die Bezeichnung SO 1 (Flache sidostlich des Pflegeheims) und SO 2
(Flache stidwestlich). Es wird festgesetzt:

Teilflache SO 1

Die Grundflache des dort beispielhaft dargestellten Gebaudes betragt einschliel-
lich der mitzurechnenden Terrassen ungefahr 900 m?2. Es wird eine Grundfliche
von 1.000 m? als zuldssig festgesetzt, um fur die spatere Bebauung, die ggf. eine
andere pflege- oder betreuungsbezogene Nutzung vorsieht, einen Spielraum zu
sichern.

Die zur Uberpriifung dargestellten Nebenanlagen (vorgelagerte Stellplatzfliche,
Zugang in das Gebdude) umfassen etwa 700 m?, d.h. die Uberschreitungsregelung
des § 19 Abs. 4 BauNVO ware nicht ausreichend. Der § 19 Abs. 4 bietet in Satz 3
die Moglichkeit, abweichende Festsetzungen zu treffen. Davon wird hier Ge-
brauch gemacht und festgesetzt:

Festsetzung 2.2:

Im sonstigen Sondergebiet Pflege und Betreuung”“ mit der Bezeichnung SO 1 darf
die zuldssige Grundfléiche durch die Anlagen, die gemdf3 § 19 Abs. 4 BauNVO bei
der Ermittlung der Grundfldche mitzurechnen sind, um bis zu 800 m? iiberschritten
werden. (Rechtsgrundlage § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Das Sondergebiet SO 1 umfasst insgesamt etwa 3.000 m?, d.h. die sich ergebende
GRZ einschlieRlich Uberschreitung betrigt 0,6. Die Kappungsgrenze von 0,8 (§ 19
Abs. 4 Satz 2) wird unterschritten.

Die zuldssige Geschossflache ergibt sich aus den Flachen der beiden unteren Ge-
schosse und dem zuriickgesetzten obersten Geschoss. Das oberste Geschoss soll
hinsichtlich der Grundflache kleiner sein, als die darunter liegenden Geschosse
(siehe auch Festsetzung 2.3), es soll aber dennoch die Mdglichkeit bestehen, ein
Vollgeschoss auszubilden. Das oberste Geschoss des dargestellten Gebaudes hat
eine Grundfliche von etwa 460 m?, die auf 500 m? aufgerundet wird. Die zul3ssige
Geschossflache betragt 2.500 m?, dies entspricht einer GFZ von 0,83.

Es wird eine Dreigeschossigkeit als zuldssig festgesetzt. Um zu erreichen, dass das
oberste Geschoss zuriickspringt, wird festgesetzt, dass das dritte Geschoss als zu-
rickgesetztes Staffelgeschoss auszubilden ist, das maximal 65 % der Grundflache
des darunterliegenden Geschosses aufweisen darf. Die Gréenordnung von 65 %
orientiert sich an der in der Bauordnung ansonsten gebrauchlichen Regelung fir
Dachgeschosse, die liber hochstens 2/3 der Flache des darunterliegenden Ge-
schosses eine maximale Hohe von 2,30 m (Aufenthaltsraum) aufweisen diirfen.
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Festsetzung 2.3:

Im sonstigen Sondergebiet Pflege und Betreuung” mit der Bezeichnung SO 1 ist das
dritte Geschoss als Staffelgeschoss auszubilden. Es darf maximal 65% der Fldiche
des darunterliegenden Geschosses umfassen.

(Rechtsgrundlage § 20 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die zulassige Firsthohe betragt 12 m. Bezugspunkt ist die angrenzende Verkehrs-
flache der Seeparkpromenade, vgl. Festsetzung 2.1.

Teilflache SO 2

Das dargestellte Geb3ude verfigt iber eine Grundfliche von ungefihr 1.200 m?
einschlieRlich Innenhof. Es wird mit 1.300 m? wiederum eine etwas hdhere zulis-
sige Grundflache festgesetzt. Die Grundflache fir die Nebenanlagen (Vorfahrt,
Stellplatze) betrigt etwa 380 m?, so dass die Uberschreitungsregelung des § 19
Abs. 4 BauGB ausreicht und keine zusatzliche Festsetzung erforderlich ist.

Das Gebaude ist eingeschossig geplant. Da die Option bestehen soll, ggf. auch ein
zweigeschossiges Gebaude zu errichten, werden zwei Vollgeschosse als zuldssig
festgesetzt. Die zuldssige Geschossfliche und wird 2.000 m?2 festgesetzt.

Die zulassige Firsthohe im Baugebiet SO 2 liegt bei 6 m, Bezugspunkt ist eine
durchschnittliche Gelandehdhe von 3,40 m (Festsetzung 2.1).

5.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Zur rdumlichen Einordnung und Begrenzung der Gebaudestandorte werden (ber-
baubare Grundstiicksflachen mittels Baugrenzen festgesetzt und vermaft.

Fiir das Pflegeheim (Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans) orientieren
sich die Baugrenzen an der Standflache des Gebaudes, sie halten jeweils einen Ab-
stand zur Fassade ein.

Fiir die beiden Baugebiete SO 1 und SO 2, deren Realisierung voraussichtlich deut-
lich spater erfolgt, belassen die festgesetzten lGiberbaubaren Grundstiicksflachen
einen grofleren Spielraum. Im Baugebiet SO 1 wird die Baugrenze so festgesetzt,
dass eine einheitliche Flucht mit dem Gebaude des Pflegeheims gebildet werden
kann und gleichzeitig der vorgelagerte Bereich (vorgesehen insbesondere fiir Stell-
platze) und der riickwartige Grundstiicksbereich von Bebauung freigehalten wer-
den.

Im Falle des Baugebiets SO 2 folgt die Baugrenze mit Abstand der stidwestlichen
Fassade und zeichnet deren abgerundete Form nach. Die abgerundete Fassade
Richtung Sliidwesten entstammt dem urspriinglichen Bebauungskonzept aus den
1990er Jahren. Sie wurde beim Schwimmbad als typisches Gestaltungsmerkmal
aufgenommen und soll sich auch in diesem Plangebiet wiederfinden.

Gemald § 23 Abs. 5 BauNVO kénnen Nebenanlagen aufierhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflache zugelassen werden. Allerdings ist diese Regelung eine Ermes-
sensentscheidung der Baugenehmigungsbehorde. Fir die vorliegende Planung ist
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es jedoch erforderlich, dass Nebenanlagen auRerhalb der Giberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuldssig sind. Ansonsten kénnten die Baugrenzen ihre Funktion
nicht erfiillen, die Standorte der Hauptgebadude auf die planerisch vorgesehenen
und gewiinschten Teilbereiche des Grundstlicks zu konzentrieren. Daher wird
festgesetzt:

Festsetzung 3.1:

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Stellplétze sind in allen Sonderge-
bieten auflerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfléichen zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 23 Abs. 5 BauNVO)

5.4 Verkehrsflachen und Stellplatze

Als Verkehrsflachen werden die Flachen festgesetzt, die sich zwischen dem Pflege-
heim und dem Baugebiet SO 1 befinden. Es handelt sich um Teilflachen der Flur-
stlicke 22/92 (Seeparkpromenade) und 22/88 (Parkanlage stidwestlich der Ge-
baude), die im Eigentum der Gemeinde stehen und bereits als Verkehrs- bzw. We-
geflachen hergestellt sind. Die einbezogene Teilfliche des Flurstiicks 22/92 dient
der ErschlieBung der geplanten Gebaude. Es ist eine kurze StichstraRe mit einem
kleinen Rondell, von dem aus die Grundstiicke jeweils erschlossen werden. Sie
wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — verkehrsberuhigter Be-
reich festgesetzt, d.h. es darf nur Schrittgeschwindigkeit gefahren werden.

Die einbezogene Teilflache des Flurstiicks 22/88 ist im Bestand ein FuBweg, der in
den Park fiihrt. Er stellt unter anderem eine fuBRlaufige Verbindung zur 6ffentli-
chen Stellplatzflache nérdlich der B 196 her und hat eine entsprechende Bedeu-
tung als FuRgangerverbindung. Diese Teilflache wird als Verkehrsflache (beson-
dere Zweckbestimmung — Fuweg) festgesetzt.

Die Stellplatze des Pflegeheims werden vor dem Gebaude angeordnet. Die Stell-
platzflache wird zeichnerisch festgesetzt.

5.5 Griinordnerische Festsetzungen

Der VEP Nr. 1 sieht vor, dass je 100 m? Gberbauter Fliche ein Laubbaum zu pflan-
zen ist. Diese Festsetzung wird nicht ibernommen, weil sich die Freiflachengestal-
tung flr die geplanten Nutzungen innerhalb des Pflegecampus an dessen spezifi-
schen Anforderungen orientieren soll. Zu dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
fiir das Pflegeheim ist eine Freiflachenplanung vorzulegen. Es kann davon ausge-
gangen werden, dass diese Planung Baumpflanzungen vorsieht, um an heiRen Ta-
gen verschattete Bereiche zu schaffen. Entsprechend gilt dies zu einem spateren
Zeitpunkt auch fiir die beiden anderen Baugebiete.

5.6 Regelungen zum Immissionsschutz

Die Festsetzung Nr. 11 des VEP Nr. 1 schrankt die Zulassigkeit von Wohnungen
aufgrund von Verkehrslarmbelastung der B 196 ein. Hiervon betroffen ist im Gel-
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tungsbereich des B-Plans Nr. 36 ungefahr die slidliche Halfte des SO Fremdenver-
kehr (dem Larmpegelbereich Il — V zugeordnet). Auch Teile des Plangebiets liegen
innerhalb der seinerzeit festgelegten Larmpegelbereiche Il - V.

Die Festsetzung bedarf aufgrund des Zeitablaufs der Uberpriifung. Im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange wird mit der Immissions-
schutzbehdrde abgestimmt, ob eine schalltechnische Untersuchung erforderlich
wird. Im Rahmen einer solchen Untersuchung wird ermittelt, ob und ggf. welche
Festsetzungen zum Schutz gegen Verkehrslarm erforderlich sind. Erforderlichen-
falls werden entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan erganzt.

5.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Der VEP Nr. 1 enthalt baugestalterische Festsetzungen (auf Grundlage des § 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 und 3 LBauO M-V). In der Begriindung wird hierzu er-
lautert, dass die griinderzeitliche Bebauung im historischen Ortszentrum an der
Wilhelmstralle das gestalterische Leitmotiv fiir das Plangebiet sein soll. An ande-
rer Stelle (vgl. Kap. 4.3 auf S. 12) wird betont, dass gestalterisches Ziel eine Einheit
aus Architektur und Landschaft sein soll, die sich aus den Vorbildern der ,, Baderar-
chitektur” entwickelt.

Geregelt werden insbesondere Gestaltungsmerkmale wie Dacher und Fassaden-
farben sowie Vorbauten (Balkone, Loggien, Wintergarten). Zudem werden Fest-
setzungen fiir Werbeanlagen getroffen, begriindet wird dies mit der Sensibilitat
des umgebenden Landschaftsraums und der angestrebten Architektur.

Diese Architektursprache wurde seinerzeit fiir den Seepark umgesetzt. Fiir das
Plangebiet werden diese Festsetzungen nicht Gbernommen. Das benachbarte
Schwimmbad wurde als Solitdarbau in moderner, der Nutzung entsprechender Ar-
chitektur errichtet. Auch fiir die Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplans
ist eine moderne Architektursprache vorstellbar. Festsetzungen zu Werbeanlagen
sind in Anbetracht der geplanten Nutzung nicht erforderlich.
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6 Auswirkungen des Bebauungsplanes

6.1 Raumordnung und Stadtebau

Zu den Zielen der Raumordnung vgl. Kap. 2.2. Es kann davon ausgegangen wer-
den, dass die Planung mit den Zielen der Raumordnung im Einklang steht.

6.2 Verkehr

Die verkehrlichen Auswirkungen des Bebauungsplans sind voraussichtlich be-
grenzt, weil die geplanten Nutzungen kein hohes Verkehrsaufkommen nach sich
ziehen. Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets ist vorhanden. Parkmdglich-
keiten fiir die Besucher werden vor den Gebauden geschaffen. Sie bestehen dar-
Uber hinaus im Umfeld des Plangebiets (insbesondere auf dem o6ffentlichen Park-
platz nordlich der B 196).

6.3 Natur- und Landschaftsschutz, Artenschutz

Belange des Natur- und Landschaftsschutzes sind kaum betroffen. Zum einen wer-
den Flachen liberplant, die schon nach dem bisherigen Planungsrecht fiir eine
bauliche Nutzung vorgesehen sind. Sie kénnten auch ohne diesen Bebauungsplan
auf Grundlage des VEP Nr. 1 bebaut werden. Die Flachen, die nach dem VEP Nr. 1
als Landschaftspark gestaltet werden sollten und auch entsprechend gestaltet
worden sind, bleiben weitgehend unberiihrt. Das Plangebiet ist eine Scherrasen-
flache mit zwei Einzelbdumen, die keinen besonderen Wert als Biotop haben und
keinen Lebensraum fiir geschiitzte Tierarten bieten. Daher hat die Planung nur
geringfiigige Eingriffe in den Naturhaushalt zur Folge.

Da das Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 durchgefihrt wird, ist kein Ausgleich von
Eingriffen erforderlich. Unabhangig davon waére ein Ausgleich ohnehin nur erfor-
derlich, soweit Eingriffe zugelassen werden, die Uiber das bestehende Planrecht
hinausgehen (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

6.4 Larmschutz

Vgl. Kap. 5.6.

6.5 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des VEP Nr. 1 liegen Bodendenkmale. Der VEP trifft in Hinblick
auf die Bodendenkmale folgende Festsetzung:

o Festsetzung Nr. 10: Durchfiihrung archdologischer Prospektionen vor Be-
ginn der Bauarbeiten, einvernehmliche Festlegung eines MafSnahmen-
plans mit dem Landesamt fiir Bodendenkmalpflege zur Durchfiihrung der
erforderlichen Untersuchungen, Genehmigungspflicht fiir alle Einzelbau-
mafinahmen

Diese Festsetzung kann in dieser Form nicht mehr in den Bebauungsplan Nr. 36
Ubernommen werden, weil das Baugesetzbuch hierfiir keine Rechtsgrundlage bie-

Stadt Land Brehm und Partner Planungsbiiro fiir Stadt und Landschaft 40

Stadt
Land
BREHM



Gemeinde Ostseebad Sellin, Stadt

Bebauungsplan Nr. 39, DRK-Pflegeheim und Pflegecampus“ Land
Vorentwurf BREHM

tet. Rechtsgrundlage fiir den Umgang mit Bodendenkmalen bildet das Denkmal-
schutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V). Sofern Bodendenkmale
aufgefunden werden, sind die darin enthaltenen Regelungen zu beachten.

Der VEP Nr. 1 beinhaltet keine Kennzeichnung der Flache, auf der mit Bodendenk-
malen zu rechnen ist. Die zustdandige Denkmalpflegebehorde wird als Trager 6f-
fentlicher Belange um Hinweise gebeten, ob im Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans Nr. 39 Bodendenkmale vorhanden sein kdnnen und ob
Kennzeichnungen erforderlich werden.

6.6  Wirtschaftliche und soziale Auswirkungen

Die Baugebiete stidwestlich der Seeparkpromenade waren schon bisher fiir eine
Bebauung vorgesehen. Sie waren allerdings hinsichtlich der tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen auf ein konkretes Vorhaben zugeschnitten, das nicht realisiert
wurde. Dies hat die Entwicklung der Flachen erschwert. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans werden die Voraussetzungen dafiir geschaffen, diese exponiert
gelegenen Flachen - bezogen auf den Bereich nérdlich des Schwimmbades - bau-
lich zu nutzen. Damit sind positive wirtschaftliche und auch soziale Auswirkungen
verbunden.

In sozialer Hinsicht sind die Auswirkungen positiv, weil zusatzliche Kapazitaten fir
Pflege- und Betreuungseinrichtungen geschaffen werden, die aufgrund der demo-
grafischen Entwicklung benotigt werden. Bezogen auf das Pflegeheim kann dar-
Uber hinaus eine bestehende, nicht mehr zeitgeméaRe Einrichtung in Binz durch ein
modernes Gebdude ersetzt werden.

In wirtschaftlicher Hinsicht wird insbesondere die Zentrenfunktion des Seeparks
unterstiitzt, die auch fiir die touristische Attraktivitat des Ortes eine Rolle spielt.

6.7 Auswirkungen auf den Haushalt der Gemeinde Ostseebad Sellin

Der Bebauungsplan hat keine wesentlichen Auswirkungen auf den Haushalt der
Gemeinde Sellin. Der Bebauungsplan wird, bezogen auf das Pflegeheim, vorha-
benbezogen aufgestellt. Die Kosten fiir die Planung und fiir die ErschlieRung tragt
der Vorhabentrager, das DRK Stralsund-Riigen. Das Plangebiet ist verkehrlich und
technisch erschlossen, so dass vergleichsweise geringe ErschlieRungskosten anfal-
len. Die Gemeinde hat die Kosten der verwaltungsinternen Vorgange zu tragen,
die im Rahmen der Auslibung ihrer Planungshoheit erforderlich sind.
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6.8 Fldachenbilanz

Die Festsetzungen des Vorentwurfs zum Bebauungsplan Nr. 39 ergeben die fol-
gende Flachenbilanz. Die Angaben sind gerundet.

Gesamtflache des Plangebiets: 9.888 m?
davon:

e SO Pflegeheim (gleichzeitig Geltungsbereich VEP): 3.986 m?
e SO Pflege und Betreuung SO 1: 2.996 m?
e SO Pflege und Betreuung SO 2: 2.519 m?
e Verkehrsflache bes. Zw. verkehrsberuhigt 211 m?2
e Verkehrsflache bes. Zw. FuBweg: 176 m?
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7 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |,
S.2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 394)

Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Méarz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) gedandert worden
ist

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. Mérz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 10 des Geset-
zes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V), vom 23. Februar
2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom

24. Méarz 2023 (GVOBI. M-V S. 546)

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. 1S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Ge-
setzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202) gedndert worden ist

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) gedndert worden ist

Bundes-Klimaschutzgesetz vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513), das durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3905) gedndert worden ist

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015, zuletzt durch Gesetz vom 26. Juni 2021
(GVOBI. M-V S. 1033)
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Gemeinde Ostseebad Sellin,
Bebauungsplan Nr. 39, DRK-Pflegeheim und Pflegecampus“
Vorentwurf
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