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1. Allgemeines zum Planverfahren

1.1 Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) Rechtsgrund-
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634), zuletzt ge&ndert durch lagen

Art. 11 Gesetz vom 08.10.2022 (BGBI. I, S. 1726)
2. Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |, S. 3786), zuletzt geéndert durch
Art. 2, Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I, S. 1802)

3. Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV 90)

Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3, Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI. I, S. 1802)

4. Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG)

vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 1 Gesetz vom 20.07.2022
(BGBI. I, S. 1362, 1436)

5. Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern (LBauO M - V)

Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V 2021, S. 1033)

6. Naturschutzausfithrungsgesetz Mecklenburg — Vorpommern
(NatSchAG M-V)

vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), zuletzt gedndert durch Art. 3, Gesetz vom
05.07.2018 (GVOBI. M-V 2018, S. 221, 228)

7. Beschluss Nr. GVK0-0685/22 der Gemeinde Ostseebad Koserow
vom 19.04.2022

1.2 Anlass der Planung

Die Gemeinde Ostseebad Koserow hat mit Beschluss vom 24.10.2022 die
Bauleitplanung fiir den Bebauungsplan Nr. 22 ,Sondergebiet Einzelhandel und
Wohnen am Kolpinseer Weg" (nachfolgend B-Plan Nr. 22) aufgestellt. Die
Erforderlichkeit leitet sich aus dem BauGB ab, hier § 1 (3), wonach die
Gemeinden Bauleitplane aufzustellen haben, sobald und soweit es fir die
Sicherung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung erforderlich ist.

Die Anspruchsberechtigte der Flurstiicke 209, 210, 211, 212/6, Flur 7, Gemarkung
Koserow, die gleichzeitig auch Vorhabentragerin ist, beabsichtigt in enger
Zusammenarbeit mit der Gemeinde Ostseebad Koserow vorgenannte Flurstiicke
als Standort fiir groBflachigen Einzelhandel in Verbindung mit Wohnen
umzunutzen und zu entwickeln. Die Flursticke 206/23, 207/17, 212/3,212/5,
213/3, Flur 7, und die Flursticke 140, 141/4, 143, Flur 8, je Gemarkung Koserow,
sind anteilig mit einbezogen, um u.a. verkehrstechnische Belange
bodenordnungsrechtlich und ausfihrungstechnisch zu sichern.

Die zu beplanende Flache im AuBenbereich soll unter Berlcksichtigung heutiger
Anforderungen hinsichtlich des GEG (Gebaudeenergiegesetz), sowie unter
Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes fir die Sondernutzung
groBflachiger Einzelhandel und Wohnen (SO) gesichert werden.

Die Sicherung der stabilen Einwohnerentwicklung der Gemeinde Ostseebad

Erforderlichkeit

Anlass
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Begriindung

Koserow wird unter dem Aspekt der Sicherung der flachendeckenden
Nahversorgung in Qualitdt und Quantitat unterstitzt. Die Versorgung von Gésten,
Urlaubern und Touristen wird unter gleichem Aspekt wesentlich verbessert und
unterstutzt.

Die Vorhabentrdgerin beabsichtigt mit der Festsetzung als sonstiges
Sondergebiet, hier fir groBflachigen Einzelhandel mit Wohnen, die gewollte
positive Entwicklung der Gemeinde zu sichern. Das Bebauungsplanverfahren soll
im  Rahmen eines Stidtebaulichen Vertrages zur Ubernahme von
Planungsleistungen gem. § 11 BauGB durchgefiihrt werden.

1.3 Planungsziele

Die Entwicklung der Gemeinde Ostseebad Koserow ist einerseits
landwirtschaftlich, andererseits und das wesentlich durch Erholung und
Tourismus gepragt. Aufgrund der Lagesituation auf der Insel Usedom erfreut sich
das Ostseebad Koserow standig am Zuspruch von Urlaubern und Touristen, der
jahrlich zunimmt.

Damit einher muss auch die Versorgung fir die Bevdlkerung und die Géaste, der
Gemeinde Ostseebad Koserow gesichert werden.

Die stadtebauliche Entwicklung verfolgt das Ziel, die mit dem vorhandenen
Angebot fir attraktives Wohnen und attraktive Erholung im Ostseebad Koserow
notwendigen Erfordernisse der Versorgung der Bevdlkerung und der
Erholungssuchenden mit Waren des téglichen Bedarfs, und dariiber hinaus,
erganzend zu realisieren. Zusatzlich wird das Angebot flr attraktives Wohnen
erganzt.

Mit dem Instrument des Bebauungsplans werden ggf. entstehende Konflikte, die
durch die neue Nutzung ausgelést werden, in gerechter Abwéagung der
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander im Hinblick
auf ein nachhaltiges Gesamtkonzept gelést.

Dazu wurde wu.a. ein Vertraglichkeitsgutachten/Einzelhandelskonzept zur
Neuansiedlung eines  Lebensmittelnahversorgers  gefertigt, das die
Gesamtsituation der Lebensmittelversorgung in der Gemeinde Ostseebad
Koserow und der ndheren Umgebung auf der Insel Usedom (ca. 10 km Umkreis)
Gberprift und daraus erforderliche MaBnahmen zur Sicherstellung der
Vertraglichkeit vorschlagt / festlegt. Das vorliegende Einzelhandelskonzept trifft
strategische Aussagen zur planerisch gewollten, geordneten Entwicklung des
Einzelhandels in der Gemeinde Ostseebad Koserow.

Im durch die Gemeinde Ostseebad Koserow am 19.04.2022 beschlossenen
Einzelhandelskonzept ist der Standort als zentraler Nahversorgungsbereich
ausgewiesen. Im Ergebnis des Gutachtens vom 31.01.2022 wird auf Seite 21 wie
festgestellt: ,Zuzlglich eines Ublichen Umfangs von rd. 20 % Randsortimenten
(Drogeriewaren, Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Tiernahrung, Haushalts-
waren, usw.) errechnet sich ein realistischer und tragfahiger Rahmen von ca.
1.460 bis 1.610 m? Verkaufsflache fir einen neuen Lebensmittelvollsortimenter in
Koserow.*

Es sollen planungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen werden, um einen
groBflachigen Einzelhandelsmarkt in Verbindung mit attraktivem Wohnen
einordnen zu kénnen.

Das Ziel der stadtebaulichen Entwicklung wird durch das Ziel der Grin- und
Gelandegestaltung, das den Anforderungen an die Berlcksichtigung
umweltschitzender Belange gerecht wird, erganzt. Das Planverfahren soll mit
einem qualifizierten Bebauungsplan Baurecht nach § 30 (1) BauGB schaffen und
u.a. folgende inhaltliche Anforderungen realisieren:

Rahmen-
bedingungen

Ziel und Zweck
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1. Festsetzung der zuldssigen Uberbauungsméglichkeiten, Festsetzung der
Pflanz- und Pflanzerhaltungsflachen, der privaten Grinflachen sowie der von
Uberbauung freizuhaltenden Grundsticksflachen.

2. Ausweisung der sich an den Erfordernissen der zulassigen Bebauung
orientierenden Verkehrsflachen, die nur im unvermeidbaren Umfang in den
Bodenwasserhaushalt eingreifen,

3. Grinordnerische Festsetzungen zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe mit
dem Ziel der vollstédndig innergebietlichen Realisierung des Ausgleiches und der
geordneten Neupflanzung im Rahmen der GesamterschlieBungsmaBnahmen.

1.4 Verfahren, Verfahrensablauf

Im BauGB, Allgemeines Stédtebaurecht, ist das Verfahren zur Aufstellung von Verfahren
Bauleitplanen geregelt. Zur Anwendung kommt das Verfahren nach § 8 in
Verbindung mit § 11 BauGB. Der Begriindung zum Bebauungsplan sind/werden
der Umweltbericht gem. § 2a BauGB und der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag
beigefugt.

In Ausiibung ihrer Planungshoheit hat die Gemeinde Ostseebad Koserow die Flachen-
Absicht, sich den modernen Zukunftsanforderungen stellend, ihre stédtebauliche nutzungsplan
Ordnung und Entwicklung gem. § 1 (3) BauGB fiir das Gemeindegebiet selbst zu
steuern und zu gestalten. Die Gemeinde Ostseebad Koserow besitzt einen
rechtskraftigen FNP.
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Die Voraussetzungen fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes sind geman § 8
BauGB erflllt, da der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung der Gemeinde nicht entgegensteht und dringliche Griinde vorliegen.

Im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird der FNP in der
Form geédndert, dass die neu vorgesehene Nutzungsart beriicksichtigt wird.

Der Bebauungsplan ist eine gemeindliche Satzung, die rechtsverbindliche Rechtswir-
Festsetzungen fir ein begrenztes Gebiet enthélt. Die Aufstellung erfolgt in einem kungen
gem. BauGB vorgeschriebenen Verfahren. Die im Verfahren vorgebrachten
offentlichen und privaten Belange werden gegeneinander abgewogen.

Ein Vorhaben ist innerhalb des Geltungsbereiches zuldssig, wenn es den
Festsetzungen nicht widerspricht und bauordnungsrechtliche Belange nicht
entgegenstehen.
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Der Bebauungsplan klart nicht die Details der stadttechnischen ErschlieBung, der

Verkehrs- oder Freiflachenplanung.

In Vorbereitung der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 hat die Gemeinde Verfahrens-
Ostseebad Koserow am 18.07.2022 folgende grundlegende Bedingungen ablauf

beschlossen:

»1. Der zu errichtende Einzelhandelsmarkt muss vom Charakter her dem eines
sogenannten Lebensmittelvollsortimenters entsprechen.
Lebensmitteldiscounter sind ausgeschlossen.

2. Die maximal zu errichtende Verkaufsflache betragt 1.500 m2.

3. Die Gestalt, das Aussehen und die verwendeten Materialien des zu
Errichtenden Geb&udes passen sich an die durch die Nachbarbebauung
Vorliegenden Gegebenheiten an.

4. Auf Grund des vorherrschenden Mangels an Dauerwohnungen fir
Einheimische sind zusétzlich auf dem Einzelhandelsmarkt Dauerwohnungen
mit einer Gesamtflache von mindestens 30% der vom Marktgebdude genutzten
Grundsticksflache zu errichten.

5. Die Umsetzung der notwendigen Planungen und Genehmigung muss Uber
das Instrument eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgen.

6. Der Investor Gbernimmt die Ausbaukosten fiir den Kélpinseer Weg. Die genaue
Lange wird im Zuge Planung festgelegt.

7. Vor Zustimmung der Gemeindevertretung zum vorhabenbezogenen B-Plan
hat der Investor folgende Unterlagen vorzulegen und rechtswirksam im B-Plan
einzuarbeiten:

a) Gutachten zur Auswirkung des zusatzlich zu erwartenden Verkehrs, ggf. mit
Empfehlungsvorschlagen zur Veranderung der Verkehrsfihrung

b) Darstellung der Anlieferungsproblematik unter dem Gesichtspunkt der
Minimierung von Emissionen.

c) Vollstandige, detaillierte und genehmigungsféhige Planungsunterlagen
mit entsprechenden Detailzeichnungen in Bezug auf Aussehen und
Ausfihrung des Marktes.

d) Gestaltungskonzept fir die AuBenanlagen und die benétigten Parkflachen.

8. An allen Planungsschritten, insbesondere an der Entwurfsplanung ist die
Gemeinde Ostseebad Koserow unmittelbar zu beteiligen.

9. Die Sicherung der Umsetzung der Forderungen der Gemeinde wird Uber
entsprechende stadtebauliche Vertrage vor Zustimmung zum vorhabenbe-
zogenen B-Plan geregelt.”

Im vorbereitenden Prozess zur Aufstellung der Bauleitplanung sind weitere

Abstimmungen erfolgt, die die grundlegenden Bedingungen im Wesentlichen

bestatigten. Dabei ist auch die Zuordnung zu den einzelnen Phasen der

gesamten Planung und Umsetzung erfolgt, da mit dem Bauleitplan nicht alle
beschlossenen Bedingungen abschlieBend behandelt werden kénnen (z.B. die

Einhaltung des Bauordnungsrechts unterliegende Planungen, usw.).

Im Ergebnis wurde die als Anlage zur Begriindung gefertigte und mit der

Gemeinde Osteebad Koserow abgestimmte Planung Grundlage fiir den

Aufstellungsbesgr_w_@ des B-Planes Nr.22.
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SOTA
7 b raBsT
Hauptsirasse , 17459 Koserow USEDOM giit
DIPL.-ING. R. EGGENWEILER, ARCHITEKT PARALLELSTR. 4b, 12209 BERLIN

TEL.: 030-772 B0 81 - FAX. 030- 7724005 info@eggenweiler-berlin.de

Die Gemeinde Ostseebad Koserow hat mit Beschluss vom 24.10.2022 die
Bauleitplanung fir den Bebauungsplan Nr. 22 aufgestellt.
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2. Geltungsbereich und Beschreibung des Bestandes

2.1 Lage und Grenzen des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Land Mecklenburg - Vorpommern, Landkreis Lage im

Vorpommern - Greifswald, auf der Insel Usedom in der Gemeinde Ostseebad
Koserow. Anrainergemeinden sind die Gemeinden Zempin und Loddin. Alle
Gemeinden sind durch das Amt Usedom Sid verwaltet. Die Insel Usedom ist
wesentlicher Teil des Naturparks Insel Usedom.

Das Plangebiet ist Teil des unbeplanten AuBenbereich (§ 35 BauGB).
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Ubersichtsplan‘ 2
Der Geltungsbereich erstreckt sich auf folgende Grundstiicke: Gemarkung
Koserow, Flur 7, Flursticke 209, 210, 211, 212/6 sowie 206/23, 207/17, 212/3,
212/5, 213/3 (je anteilig) und Flur 8, Flurstiicke 140 sowie 141/4, 143 (je anteilig).

Die teilweise einbezogenen Flursticke sind fur die Sicherung vor allem der
verkehrstechnischen ErschlieBung und weiterer notwendiger Voraussetzungen
fur die Umsetzung des Vorhabens erforderlich.

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von 14.040 gm.

Die fur die Ermittlung planungstechnischer Angaben maBgebliche Flache hat eine
GréBe von 11.220 gm.

Gemeindegebiet

Raumlicher
Geltungsbereich

GebietsgroBe
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2.2 Beschreibung des Bestandes

Das Plangebiet stellt sich zurzeit als eine ohne mit Natur- und Bodendenkmale Nutzung
versehene Flache mit teilweisem Gehdlz- und geringfigigem Gebaudebestand
dar. Ein Teil wird als Stellplatz mit entsprechenden Zufahrten genutzt, der
gréBere Flachenanteil ist zur Zeit keiner eindeutigen Nutzung zuzuordnen.
Relativ mittig auf dem Gelande ist eine ,Hofstelle” befindlich. Diese Nutzungen
werden durch die Uberplanung neugeordnet.

Usedom liegt in der stidwestlichen Ostsee. Die Insel bildet das éstliche Endglied Topografie,
der vorpommerschen Boddenausgleichskiste. Die Seeseite der Insel ist durch Gelédnde, Boden
eine relativ gerade verlaufende Ausgleichskiiste mit sanft abfallender Schorre
gepragt. Im Nordosten ist die Kuste flach, ab Koserow dominiert Steilkiiste mit
dem Streckelsberg in Koserow als héchstem Punkt (ca. 58 m tber NN). Die dem
Festland zugewandte Seite der Insel ist durch das Achterwasser, eine vom
Peenestrom gespeiste groBe Lagune der Ostsee, stark gegliedert. Die schmalste
Stelle der Insel Usedom liegt zwischen Koserow und Zempin.

Die Topografie und Gelandeverhéltnisse sind durch die Weichseleiszeit gepragt.
Die Bodenbedingungen sind sowohl durch landwirtschaftliche Nutzung, aber auch
durch urbanes Handeln verursacht. Die oberflichennahen Schichten der Insel
sind ausschlieBlich erdgeschichtlich junge (quartére) Ablagerungen. In

50 bis 100 Meter Tiefe steht die Oberkreide an.

Das Plangebiet ist insgesamt von Nord nach Sid / Stidwest leicht abfallend. Es Naturraum,
existieren keine markanten Ho6henunterschiede. Im &stlichen Teil des landschaftliche
Plangebietes befinden sich junge Nadelgehdlze und -gehdélzgruppen, die durch Gegebenheiten
+Anflug“ entstanden sind. Die GréBenordnung der Gehdlze liegt weit unter den
MaBgaben, die durch Baumschutzverordnungen, etc., geschitzt sind. Das
Vorhandensein ist im Plan mit seinen Anlagen entsprechend berlcksichtigt. Der
Bereich der Wohnnutzung weist einen Anteil an Baum- und Gehdlzbewuchs im
Zusammenhang mit der Wohnnutzung auf. Das Plangebiet ist Teil des
Naturparks Insel Usedom.

Westlich angrenzend sind Flachen gewerblicher Nutzung bzw. auch Umgebung des
Sondernutzung vorhanden (mehrere Spezialgeschafte, Tankstelle, ...). Ostlich Plangebietes
grenzt ein Wohngebiet an. Die sudliche Begrenzung wird durch die HauptstraBe /
B 111 gebildet, an denen sich nachfolgend ,Karls Erlebnisdorf‘ befindet. Der
Sonderstandort ,Karls Erlebnisdorf* nimmt im Standortgeflige Koserows eine
Sonderstellung ein und soll in dieser lberregionalen Bedeutung auch zukiinftig
erhalten werden. Die nérdliche Grenze bildet der Kélpinseer Weg. Nérdlich davon
befinden sich unterschiedlich genutzte Freiflachen, die im weiteren Verlauf éstlich
durch Waldflachen begrenzt sind.

Die Gemeinde Ostseebad Koserow ist verkehrstechnisch (berregional gut Verkehrs-
angebunden: technische
Kfz. Uber die B 111 — von Wolgast bis zur Einmindung in die B 110 nach Anbindung

Usedom bzw. zur Ostlichen Landesgrenze. Das Plangebiet ist Uber Hauptstral3e
zur die B 111 in das Verkehrsnetz eingebunden.

Das Ostseebad Koserow liegt direkt mit Haltestelle an der Bahnlinie Wolgast —
Seebad Ahlbeck.
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3. Stadtebauliches Konzept

Der Fremdenverkehr ist der bedeutsamste Wirtschaftsfaktor der Gemeinde Vorbemer-
Ostseebad Koserow. Die Absicherung der wirtschaftlichen Entwicklung hat kungen

oberste Prioritét fir die Gemeinde. Die Sicherstellung der Versorgung, sowohl
zum Lebensunterhalt, als auch fir die soziale Infrastruktur ist wesentlicher
Bestandteil der Erhaltung und Entwicklung der Leistungsfahigkeit der Gemeinde.
Diesem Ziel ist die Schaffung der Mdglichkeit qualitativ hochwertiger Versorgung
fir Einwohner und Urlauber untergeordnet.

Die zusétzliche Schaffung von Mdglichkeiten zur Wohnbebauung als Teil der
Bereitstellung von Wohnraum ist eine weitere Voraussetzung fir die qualitative
und quantitative Absicherung der wirtschaftlichen Entwicklung. Unter
Berlcksichtigung der verkehrs- und stadttechnischen Situation ist die
Entwicklung des Plangebietes als sonstiges Sondergebiet — groBflachiger
Einzelhandel und Wohnen — méglich und gegeben.

Die Fortfhrung der positiven Entwicklung, standortbezogene Umsetzung
Offentlicher Interessen - Belange der Wirtschaft, Erhaltung Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen, regionale Strukturférderung und somit Daseins-
vorsorge fur die Allgemeinheit, erfordert auch:

- Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener
Ortsteile;

- Umsetzung allgemeiner Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse, hier gerade auch im Zusammenhang mit der Grundversorgung der
Bevodlkerung;

- Erhalt und Starkung des zentralen Versorgungsbereiches ,Ortszentrum
Koserow” in seiner Funktion als dominierender Einzelhandelsstandort der
Gemeinde und mit seiner vielfaltigen Mischung aus Einzelhandel,
Dienstleistungen und Gastgewerbe;

- Sicherung und Ausbau einer qualifizierten Nahversorgung fir die
Wohnbevélkerung sowie die Ubernachtungs- und Tagesgaste durch Erhalt des
Einzelhandelsschwerpunktes im  sddlichen  Abschnitt  des  zentralen
Versorgungsbereiches in seiner bedeutsamen Funktion fir (Nah-)Versorgung des
gesamten Gemeindegebietes (dies schlieBt auch Neuansiedlung eines am
Ortlichen Bedarf — inkl. Tourismus — ausgerichteten Lebensmittelvollsortimenters
ein);

- weitere soziale und kulturelle Bediirfnisse.

Das Hauptgebdude wird ebenerdig fir den groB3flachigen Einzelhandel genutzt. In
der ,Obergeschossebene” ist in Ergédnzung dazu die Einordnung von Wohnraum
vorgesehen. Die Gestaltung des Baukdérpers selbst wird sich an badertypische
Gestaltmerkmale, zum Beispiel Dachneigungen, Materialien, u.a., anlehnen.

Die Gestaltung der Grinflachen und von Flachen zwischen Stellpldtzen wird
madglichst naturnah erfolgen. Pflanzungen heimischer artgerechter Gehdlze sind
als Hauptgestaltungsmittel vorgesehen.

Stadtebaulich ist das Plangebiet in der Grundform geometrisch nicht eindeutig
bestimmbar. Das Hauptgebaude ist im Ostlichen Planbereich in Nord — Siid —
Richtung vorgesehen und bildet die bauliche Abgrenzung zum angrenzenden
Wohngebiet. Damit werden ggf. auftretende schallschutztechnische und -
rechtliche Konflikte weitestgehend ausgeschlossen. Ergédnzend dazu kénnen
durch aktive SchallschutzmaBnahmen am neuen Hauptgebaude die technischen
und rechtlichen Anforderungen zum Schallschutz erflllt werden.

Die erforderlichen baulichen Nebenanlagen und die Stellplatze sind vom
Hauptgebaude aus westlich eingeordnet. Aufgrund der Lagesituation zwischen
zwei o6ffentlichen StraBen — HauptstraBe und Kélpinseer Weg — von denen das
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Plangebiet erschlossen wird, ist eine dezidiert gesondert zu planende ,innere
Verkehrstechnische ErschlieBung® nicht erforderlich. Sie wird Teil der
.Freiflachenplanung” fir den Einzelhandel mit Wohnen.

Trinkwasser: Das Gebiet wird durch Anbindung an die vorhandenen Trinkwasser-
leitungen in der Ortslage Koserow versorgt.

Schmutzwasser: Das Gebiet wird durch Anbindung an das vorhandene
Abwasserleitungsnetz in der Ortslage Koserow entsorgt.

Léschwasser: Der Léschwasserbedarf ist aus Ortlichen Léschwasserverteilungs-
anlagen verfugbar.

Elektroenergie / Fernmeldeversorgung: Die Versorgbarkeit des Plangebietes ist
gegeben.

Ostlich sind Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Gehdlzen und weiteren

Bepflanzungen festgelegt. Weitere Griinflichen ergeben sich aus der zulassigen
Versiegelung des Plangebietes.
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4. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Rechtsgrundlage fur die Umweltvertraglichkeitsprifungspflichtigkeit von Bebau- Umweltvertrag-
ungsplénen, d.h., ob eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) oder -vorprifung | lichkeitspriifung
durchgefihrt werden muss, ist § 17 des Gesetzes zur Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG). Die Entscheidung dariiber, ob und wie die UVP auf
Bebauungsplan-Ebene vorgenommen wird, liegt bei der planenden Gemeinde.
Diese ist "zustédndige Behorde" i. S. von § 3a UVPG, denn sie fiihrt das
Bebauungsplanverfahren, zu dem die UVP als unselbstédndiger Teil gehort,
durch.

Der UVP-Pflicht unterliegen nach § 17 UVPG solche Bebauungspléne, mit denen
eine bauplanungsrechtliche Zuléssigkeit bestimmter Vorhaben, die in der Anlage
1 zum UVPG genannt sind, erreicht werden soll.

Das Vorhaben ,Sondergebiet Einzelhandel und Wohnen am Kélpinseer Weg*
befindet sich im AuBenbereich. Fir die Einschatzung der Notwendigkeit einer
UVP besteht keine unmittelbare Ausweisung in Anlage 1 zum UVPG. Das
Vorhaben wére nach Anlage 1 zum UVPG prinzipiell der Nr. 18.6 (Bau eines
Einkaufszentrums, eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines
sonstigen groBflachigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 (3) Satz 1 der
BauNVO, fir den im bisherigen AuBenbereich im Sinne des § 35 des BauGB ein
Bebauungsplan aufgestellt wird zuzuordnen, jedoch ist es kein Vorhaben nach §
11 (3) Satz 1 BauNVO. Gem. BauNVO ist das Vorhaben nach § 11 Abs. 3 Satz 2
einzuordnen und somit fallt es in die Nr. 18.7 der Anlage 1 zum UVPG (Bau eines
Stadtebauprojektes fiir sonstige bauliche Anlagen, fir den im bisherigen
AuBenbereich im Sinne des § 35 des BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird,
mit einer zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO oder
einer festgesetzten GréBe der Grundflache.

Eine UVP ist durchzufiihren, wenn der rechnerische Anteil der Uberbaubaren
Flachen (§ 19 [2] BauNVO) eines Bebauungsplangebietes 100.000 gm
Ubersteigt. Eine Vorprifung ist durchzufiihren, wenn der rechnerische Anteil der
Uberbaubaren Flachen (§ 19 [2] BauNVO) eines Bebauungsplangebietes 20.000
gm (bis 100.000 gm) Ubersteigt.

§ 19 (4) BauNVO bleibt dabei unberiicksichtigt. Dasselbe gilt fiir versiegelte
Flachen, die auBerhalb der Baugrundstiicke, aber im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegen.

Far das Plangebiet wurden folgende Flachen an Baugrundstiicken ermittelt:
Sondergebietsflache 11.220 gm

davon: max. versiegelbare Flache (GRZ 0,6)

Daraus ergibt sich eine versiegelbare Flache von 6.732 gm. Diese liegt unter dem
Schwellenwert  nach  Anlage 1 zum UVPG Nr. 18.7. Eine
Umweltvertraglichkeitsprifung oder Vorprifung ist nicht erforderlich.

Der Begrindung ist der nach § 1a, i.V.m. § 2a BauGB erforderliche Griinordnung
Umweltbericht beigefigt. Gleiches gilt fir den ebenfalls erforderlichen
Fachbeitrag zum Artenschutz.

In beiden Dokumenten sind ausfiihrliche Erlauterungen und daraus resultierende
Schlussfolgerungen enthalten, die sich letztlich in den Festsetzungen zur
Griinordnung manifestieren.
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5. Planinhalt und rechtsverbindliche Festsetzungen

Um das planerische Konzept der Kommune, das sich im stadtebaulichen Leitbild
ausdrickt und die zukiinftige Eigenart und den Zweck des Gebietes beschreibt,
verwirklichen zu kénnen, werden die nachfolgenden Festsetzungen getroffen und
als Ortssatzung rechtlich verbindlich gemacht.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Art der baulichen Nutzung richtet sich nach § 11 sonstiges Sondergebiet
(SO) der BauNVO mit der Spezifizierung groBflachiger Einzelhandel und
Wohnen. Der Entwicklung als Standort fiir einen Einzelhandelsmarkt mit
Vollsortiment zur Versorgung der Bevdélkerung, wird damit Rechnung getragen.
Die dartiber angeordneten Wohnungen verbessern das Angebot an attraktivem
Wohnraum. Es gibt keine Konflikte mit angrenzenden vorhandenen
Nutzungsarten.

Mit der zeichnerischen Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) wird die
Flacheniberbauung geregelt. Die festgesetzte GRZ bestimmt die zulassige
Grundflache in Bezug auf die maBgebende Grundstiicksflache (MGF) des
Baugrundstickes (§ 19 [3] BauNVO), die hier gleichbedeutend mit dem
Plangebiet ist.

Far das Plangebiet ist auf der Grundlage des § 19 (4) BauNVO die GRZ mit 0,6
festgesetzt (gem. § 17 [1] BauNVO). Grundlage fir die Nachweisfiihrung ist die
DIN 1986-100 2016-09, Tabelle 9.

Eine Geschossflachenzahl wird nicht festgelegt. Aufgrund der Art der Nutzung ist
jedoch die Festsetzung der Baumassenzahl (BMZ) als weitere Begrenzungs-
madglichkeit in Ansatz gebracht. Sie bestimmt, wie viel Kubikmeter Baumasse je
Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 zulassig sind. Diese
ist mit 3,0 festgesetzt.

Auf der Grundlage des § 16 (3) Nr. 2 BauNVO ist die H6he der baulichen
Anlagen durch Festsetzung der max. Traufhéhe, hier 10,00 m Uber der
maBgebenden Bezugsebene, festgelegt.

Uberbaubare Grundstiicksflaichen sind in der Planzeichnung durch die
Begrenzung mit Baugrenzen gekennzeichnet. Diese bilden die &uBeren Grenzen
fir die Lage der AuBenwande innerhalb der Baufenster bzw. bestimmen die
genaue Lage einzelner AuBenwande (durch Baugrenzen umschlossene Flache).
GemaB § 23 (1) und (5) BauNVO sind alle baulichen Anlagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig. Ausnahmen sind fir folgende bauliche Anlagen
festgesetzt: Anlagen zur technischen Ver- und Entsorgung, bauliche Anlagen zum
Schutz von Betriebsmitteln (z.B. Einkaufswagen), fliegende Bauten mit einer
Grundflache von max. 20 gm, Anlagen fir alternative Stromerzeugung (Solar— /
PV—Anlage — hier auch in Verbindung mit Ladestationen fir E-Mobile sowie auch
in Verbindung mit ausnahmsweise méglichen Uberdachungen von Stellplatzen.

Das Erfordernis von PKW-Stellplatzen auf dem Grundstlck ergibt sich aus dem
Bauordnungsrecht. Garagen sind aufgrund der Nutzungsart nicht zugelassen.

Stellplatze sind auf der Grundlage des § 12 (6) BauNVO innerhalb und auB3erhalb
der Uberbaubaren Flachen mit Ausnahmen der Flachen zum Anpflanzen von
Baumen Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zulassig.
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5.2 Grunordnerische Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Grinordnung dienen dem Erhalt, der Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft — hier vorrangig der Entwicklung.
Ein direkter Bezug zum Boden kann nicht eindeutig festgelegt werden. Die
Festsetzungen sind im Zusammenhang mit dem Erhalt und der Entwicklung des
Landschafts- und Ortsbildes getroffen und damit als Teil der Satzung zum
Bebauungsplan zwingend erforderlich.

a) Anpflanzung von min. 50 Badumen aus Hauptartenliste A auf der Flache zum
Anpflanzen von B&dumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen. Die Wahl der
Standorte ist den vorgefundenen ortlichen Gegebenheiten anzupassen. Bei
Abgang ist artengerechter Ersatz zu pflanzen.

b) Anpflanzung von min. 120 Strauchern auf der Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen. Die Gehdlzarten sind der
Hauptartenliste B zu entnehmen. Bei Abgang ist artengerechter Ersatz zu
pflanzen.

Die Straucher sind als freiwachsende Hecke — z.B. entlang der 0&stlichen
Abgrenzung — oder als flachiges Gebisch bzw. anteilig beider Strukturelemente
anzupflanzen.

Die Festsetzungen 3a und 3b sind einerseits ein Ausgleich fir den Eingriff in den
Boden und gleichermaBen mit der Entwicklung der Gehdlze ein wichtiger Beitrag
fir das Landschafts- / Ortsbild.

FOr den Ausgleich ist es erforderlich, dass die in Frage kommenden
Baumpflanzungen in der Qualitdt Hochstamm einzusetzen sind. S&mlinge,
Heister oder &hnliche Qualitdten sind nicht geeignet, den Eingriff zeitnah und
nachhaltig auszugleichen.

c) Anpflanzung von min. 30 Baumen aus der Hauptartenliste A als Bepflanzung
von Bereichen zwischen Stellplatzen und weiteren Vegetationsflachen.

Diese Hauptartenlisten sind in Verbindung mit a), b) und ¢) fir Ausgleich und
Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich (§ 21 BNatSchG,
i.V.m. § 1a BauGB). Es wird sichergestellt, dass einheimische Gehdlze zum
Einsatz kommen. Die Listen sind als Anlage 1 des Bebauungsplanes Bestandteil
der Festsetzungen zur Griinordnung.

d) Versiegelungen - Befestigungen der Verkehrsflachen, Wege, Zufahrten,
Stellplatze, Abstell- sowie Platze fir bewegliche Abfallbehalter sind nur in
wasser- und luftdurchldssigem  Aufbau  herzustellen. Wasser- und
Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen sind nicht zulassig.

Der obere Abschluss der privaten ZufahrtstraBe ist aus Asphalt herzustellen.

Der Ausbau von befahrbaren Wegen mit Asphalt sorgt fir eine Verkehrslarm-
minderung. Der Verkehrslarm wird auf das notwendige Minimum reduziert. Der
obere Abschluss der PKW-Stellflachen ist aus Okopflaster herzustellen.

e) Versickerung von Niederschlagswasser — das anfallende Niederschlags-
wasser (Dachabfluss, privaten Verkehrsflachen wie Wege, Zufahrten, Stellplatze,
u.a.) ist auf dem Grundstiick zu versickern. Das anfallende Niederschlagswasser

wird versickert, um die Grundwasserneubildungsrate im Naturraum positiv zu
beférdern und den natirlichen Wasserkreislauf zu unterstiitzen und zu erhalten.

5.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage des § 86 (1) LBauO M-V, i.V.m. § 9 (4) BauGB, sind zur
Sicherung  einer  harmonischen  Entwicklung  der  Gebaude und
Freianlagengestaltung baugestalterische Festsetzungen getroffen.
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1. Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten — Flachdach und Satteldach mit einer Festsetzungen
max. Dachneigung von 35°.

Die Festsetzung der Dachneigungen erganzt die Festsetzungen zur HOhe
baulicher Anlagen und dem damit verbundenen stadtebaulichen Gestaltungsziel.

2. Anzahl der Stellplatze

Das Erfordernis von PKW-Stellplatzen auf den Grundstiicken ergibt sich aus dem
Bauordnungsrecht. Die Anzahl der Stellplatze ergibt sich aus der Stellplatz-
satzung der Gemeinde Ostseebad Koserow. Die sich daraus ergebende Anzahl
ist als MindestmalB3 festgesetzt. Zusétzlich sind mindestens 4 Stellplatze als
~Stellplatz Behinderte” zu errichten.

3. Einfriedungen

Funktionsbedingte Einfriedungen sind zulassig, wenn sie zum Schutz von
Mensch und Tier begrindet erforderlich sind. Es sind nur Einfriedungen
zugelassen, die einer konkreten Schutzfunktion dienen. Schmuckzdune oder
Schmucktore sind nicht zugelassen.

Einfriedungen sind aus naturfarbenem Holz oder mit Rankhilfen, als
freiwachsende Hecken (auch mit unauffélliger Drahtbespannung) zuldssig.
Stabmatten- und Maschendrahtzaune sind nur in Verbindung mit Strauchgruppen
oder Rankpflanzen zulassig.

Einfriedungen dirfen maximal 1,00 m hoch sein.

5.4 Sonstige Hinweise

1. Belange des Bodendenkmalschutzes

Allgemein muss im Planungsgebiet mit arch&ologischen Funden gerechnet
werden. Insgesamt sind die Bodeneingriffe zu minimieren. Sollten bei Erdarbeiten
Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbung, Holzpféhle
oder —bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.d. entdeckt
werden, sind diese unverzlglich dem Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege
M-V, Abteilung Landesarchéologie, oder der unteren Denkmalschutzbehérde
anzuzeigen. Die entdeckten Bodendenkmale und die Fundstelle sind bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverédndertem Zustand zu erhalten und
in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Bodendenkmals zu
schitzen.

2. Belange des Munitionsbergungsdienstes

Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist Fundstelle unverziglich der ortlichen
Ordnungsbehérde oder der POLIZEI anzuzeigen.

3. Belange des Boden- und Wasserschutzes

Niederschlagswasser von Dachflachen, das nicht als Brauchwasser genutzt wird,
ist in Mulden innerhalb von Vegetationsflachen zu leiten und zur Versickerung zu
bringen. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist nachzuweisen.

Bei Bauarbeiten ist Ober- und Unterboden zu trennen. Bodenverdichtung ist
durch Minimierung von Baustellen- und Lagerflachen einzuschrédnken Der boden
ist nach Bauende zu lockern.

Mit Erdaufschluss verbundene Anlagen (Erdwarmeheizung, u.d.) sowie
Heizblanlagen bedlrfen der Zulassung durch die untere Wasserbehérde.

4. Belange des Landschaftsschutzes
Das Plangebiet ist Teil des Naturparks Insel Usedom.
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6. Planumsetzung
Der Vorhabentrager wird die notwendigen bodenordnerischen MaBnahmen, die Bodenordnung

zur Verwirklichung der Planung erforderlich sind, auf seine Kosten veranlassen.
Durch  die  Festsetzungen des  Bebauungsplanes werden  keine
ErschlieBungsanspriiche gem. §§ 39 ff. BauGB ausgeldst.

Die ErschlieBung obliegt dem Vorhabentrager.
Die Ver- und Entsorgung obliegt dem Vorhabentréger.

Die Sicherung der Durchfihrung der Ausgleichs- und Kompensations-
maBnahmen erfolgt geman den Festsetzungen des Bebauungsplanes durch den
Vorhabentrager. Sofern MaBnahmen durch einen ErschlieBungstrager
Ubernommen werden, ist das den entsprechenden Behérden mitzuteilen.

7. Stadtebauliche Bilanz

Die stadtebauliche Bilanz ist eine statistische Darstellung zum Bebauungsplan.
Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel und Wohnen am Kélpinseer
Weg“ ist keine direkte Erweiterung des Siedlungsgebietes der Gemeinde
Ostseebad Koserow. Er stellt eine Ergédnzung in Form einer ,LiickenschlieBung*
dar.

Eine Bilanz ist hier nur in der Form mdglich, als das die Planung statistisch erfasst
ist, da sie Entwicklungen (z. B. Einwohnerentwicklung, Entwicklung der
Lebensqualitdt, u.a.) der Gemeinde unterstiitzt, jedoch nicht selbstandig
vorantreibt.

Gesamtflache des Plangebietes 14.040 gm
Sonstiges Sondergebiet (SO) 11.220 gm
Bauflachen (Uberbaubare Flachen) 3.888 gm
Offentliche Verkehrsflachen 2.576 gm
Offentliche Griinflachen / Wald 244 gm
Gesamtzahl der Nutzungseinheiten 15 (davon 14 Wohnungen)
Nettobau- Baufenster- GRZ Zulassige max. Uber-
flache (gm) flache (gm) Grundfl. (gm) schreitung (gm)
SO 11.220 3.888 0,6 6.732 2.244
Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen ca. 1.206 gm
weitere Griingestaltung, ca. 1.038 gm

Es sind Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen getroffen.
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