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Beschlussvorschlag

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Koserow beschlie3t den Vorentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 18 ,Neubau seniorengerechter Wohnungsbau in Koserow — Am
Steinberg® im Zusammenhang mit der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes in der
Fassung von 04 - 2025 und die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs 1 BauGB.

2. Geltungsbereich:

Der Aufstellungsbeschluss fiir die Bebauungsplanes Nr. 18 ,Neubau seniorengerechter
Wohnungsbau in Koserow - Am Steinberg® wurde am 11.12.2023 von der
Gemeindevertretung Koserow gefasst. Der Bebauungsplan Nr. 18 wird im Parallelverfahren
zur 7. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Koserow aufgestellt.

Nach dem Aufstellungsbeschluss fand eine Flurstiicks-Zerlegung statt. Im Geltungsbereich
liegen nunmehr die Flurstiicke 166 (teilweise), 167 (teilweise), 171/4, 171/5, 171/6, 171/8,
171/10, 171/12, 171/13, und 171/14 der Flur 7 der Gemarkung Koserow in einer Grél3e von
rd. 6,2 ha.

Das Plangebiet wird folgendermal3en umgrenzt:

Im Nordwesten: durch das Flursttick 7/29 der Flur 6 Gemarkung Koserow.

Im Nordosten: durch das Flurstiick 171/2 der Flur 7 der Gemarkung Koserow,

Im Sidosten: durch das Flurstick 11/30 der Flur 6 Gemarkung Koserow

Im Sudwesten: durch die Flurstiicke 172/5, 172/6 der Flur 7 und das Flurstiick 11/30

der Flur 6 Gemarkung Koserow.
Der Beschlussvorlage ist ein Ubersichtsplan beigefiigt, in welchem der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes blau umrandet ist und der Teil dieser Beschlussvorlage ist.

3. Umweltpriifung

Die Planung wird nach 8 2 ff BauGB aufgestellt. Es ist eine Umweltprifung durchzufuhren.
Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen
die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der



Landschaftspflege, zu bertcksichtigen.

In der Begrindung/Umweltbericht zum Vorentwurf wird auf die Belange des Natur- und
Umweltschutzes, insbesondere auf Schutzgebiete sowie Baumschutz (§ 18 NatSchAG M-V)
und Biotopschutz (8 20 NatSchAG M-V) eingegangen. Ebenso sind die Vorschriften zum
Kistenschutz (NatSchAG M-V) und zum Waldflachen (LWaldG M-V) zu beachten.

Zur  Einschatzung  moglicher  artenschutzrechtlicher  Befindlichkeiten  wird  ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Der artenschutzrechtliche Fachbeitrages
beinhaltet die Prifung, ob durch das Planvorhaben die artenschutzrechtlichen Verbote des §
44 BNatSchG beriihrt werden. Grundlage dafir sind die Ermittlung und Bestandsaufnahme
der im Planbereich vorhandenen geschitzten Arten

Die Ausfuhrungen dienen als Grundlage fir die AuRerung der Behorden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung (8 4 Abs. 1 BauGB).

4. Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB soll im Rahmen der
Auslegung der Vorentwurfsunterlagen durchgefuhrt werden.

5. Kostentragung
Alle im Zusammenhang mit der Planung, ErschlieBung und Bebauung entstehenden Kosten
werden durch den Vorhabenstrager getragen.

6. Ortsiibliche Bekanntmachung
Der Beschluss ist gem. § 2 (1) BauGB ortsublich bekannt zu machen.

Sachverhalt

Die Gemeindevertretung wird gebeten, etwaige Anderungswiinsche vorzubringen, damit
diese in die Unterlage eingearbeitet werden kdnnen.

Beispielsweise sollte eine Festsetzung nach § 9(2) BauGB fur den Fall des
Klstenriickganges im Bebauungsplan vermerkt werden. Da mit einem jahrlichen
Klstenrickgang zu rechnen ist, wird die Bebauung irgendwann nicht mehr nutzbar sein. Die
Blrgerinnen & Burger sollten darauf hingewiesen werden. Beispiel 86 des Textteils der
AuRenbereichssatzung Stubbenfelde — Loddin — ist angehangt.

Es wird um eine Diskussion gebeten.

Anlage/n
1 25-03-31 Koserow BP 18 PlanzVorentwurf (6ffentlich)
2 25-03-31 Koserow BP 18 Steinberg BegrVorentwurf (6ffentlich)
3 25-05-07 Anlage Koserow BP 18 Plangebiet (6ffentlich)
4 Markierter Ausschnitt Hangausgleichslinien (6ffentlich)
5 ABS-Loddin OT Stubbenfelde (6ffentlich)
Beratungsergebnis
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Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 18 "Neubau seniorengerechter Wohnungsbau in Koserow - Am
Steinberg" im Zusammenhang mit der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Koserow

- Vorentwurf -

Praambel
Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannimachung vom 3. November 2017
(BGBL. | S. 3634), zuletzt gedndert durch ARL 3 G vom 20.12.2023 (BGB. 2023 | Nr.394)sowie § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1 O M-V ) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oklober 2015 (GVOBI. M-V S. 34d), und §§ 39 und dd I
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | 8. 3434), wird nach Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung vom . -..... die Salzung der Gemeinde Koserow dber den Bebauungsplan Ni.
18 "Neubau seniorengerechier Wohnungsbau in Koserow - Am Steinberg” im Zusammenhang mit der 7.
JAnderung des Flachennutzungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A} und dem Text (Teil B),
erlassen
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|Art der baulichen Nutzung

TEXT TEIL B
1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
14 Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 BauGB, § 4 und §11 BauNVO)

Die allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 dienen vorwiegend dem Wohnen. Entsprechend § 4 Abs. 2 BauNVO sind
zulassig:

1. Wohngebaude.

2. dle der Versorgung das Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbelriebe,

3. Anlagen fir Kirchiiche, kulurelle, scziale, gesundheitiiche und sportiche Zwecke.

Ausnahmswaise sind nur Anlagen fir Verwaitungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO zugelassen.

In dem aligemeinen Wohngebiet WA 2 und WA 3 sind nach § 9 Abs.1 Nr. 8 BauGB nur solche Wehngebéude Zuldssig,
die fir Senioren bestimmt sind.

In den Sondergebieten Pflegeheim (So PIl 1 und so Pil 2)nach § 11 EauNVO sind ein P"egehe\m mit medizinischen,
gesundheitlichen und sozialen fir das Personal des
lege ung a1 Bosucnor dos Pl Suibisig

In dem Sondargabiet Strandversorgung (SO Str) nach § 11 BauNVO sind ein Verkaufskiosk fir dia Strandvarsorgung,
sin dffentiches WC sowie offentliche PkW-Stellplatze zuléssig.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 3 und § 19 Abs. 4 BauNVO)

Das Maf der baulichen Nutzung wird fesigesetzt
1. durch die Grafe der Grundfiachen der baulichen Anlagen und
2. die Zahl der Voligeschosse.

Bel der Ermitilung der Grundfidchen sind die Grundfidchen von
1.Garagen und Stellplatzen

2. Nebenaniagen im Sinne des § 14 BauNVO ,

3. baulichen Anlagen unlerhalb der
mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert iberschritien werden
im den WA 1 bis WA 3 hochslens bis 2u elner Grundfiachenzahl von 0.6, In den SO Pfl 1, SO PNl 2 und SOSIr
hichstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0.8

durch die das

lediglich unterbaut wird,

1.3 Uberbaubare Grundstiicksfléche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberschreitung der Baugrenze durch untergeordnete Bautsile wie Vordacher, Erker und Balkone bis zu einer Tiefe
von maximal 1,00 m vor o aweligen Ausemwand st zldssig, sowel ie den Rogelungen des Landesrechics [l die
Zulissigheil_in Abstendsfldchen nicht entgegensteht. Allseitlg umlaufende Auskragungen, mil Ausnahme von
Dachuberstanden, sind unzulassig.

Fléchen und MaBnahmen fir das Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25.a BauGB) - Mindestbegrinung

In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WA3 sind je 250 m? Wohngebistsfliche ein standortgerechter,
Laubbaum zu pflanzen, zu ernalten und bei Abgang

nechzupfanzen. Die-zu planzenden Bume miasen einen Stammumfang von mindesiers 18 om aufweisen. Es muss

eine mindestens 12 m? unversiegelte Baumscheibe zur Verfigung stehen_ rmittiung der Zahi der z

oRanzondan Biumo kennan orhandons Baume orgorocnol worden, soform sis don fostgosotzion Mindostaualalen

entsprechen.

In den Snndammman Pflege SoPfi1 und SoPfi2 sind je 500 m* Sondergebietsflache ein mnuenmrecmar

anzi Laubbaum zu pflanzen, zu erhalten und bei A
achzupllanzon. Dia 2y planzandon BALIG ma3sen ainen Slammumiang yon mindestons 16 cm auo \ssn Es muss
eine mindestens 12 m? unversiegelte Baumscheibe zur Verfiigung stehen. Bei der Ermittiung der Zahl der 2.
pflanzenden Baume kénnen vorhandene Baume eingerechnet werden, sofern sie den fesigesatzten Mmﬂsetquahmken
entsprechen.

mit besonderer Bifentlicher Parkplatz” gelegenen ebenerdigen
Su-!\ Iplatzfiachen smd dnmh Fl&chen, die zu bepflanzen sind, zu gliedem. Furdls Anzahl der zu pflanzenden Béume
gt Je st ein Laubbaum der Pflanzliste
okrcnger LAUEbL 2 pRARZEN, 2 6ille, el bes Abgan MchCURADNZEn.E ot pro Eoum el ine
mindestens 12 m? grofle Pflanzflache zu sichern. Die zu pflanzenden Baume missen einen Stammumfang von
mindestens 16 cm aufweisen. Bel der Ermittiung der Zahl der zu pflanzenden Baume kénnen vorhandene Baume
eingerechnet werden, safer sie den festgesetzten Mindestqualitaten entsprechen

Phanzliste groBkronige Laubbaurme:
Acer platanoides Spitzanomn Quercus robur Stieleicne
Salix alba Silberweide Acer pseudaplatanus  Bergahorn
Tilla cordata Winterlinde Betula penduia Sandbirke
Tilia platyphyllos Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Pinus sylvesls Kiefer
Quercus pelraca Traubensiche

Ulmus laevis Flatteruime
Ulmus carpinifolia Feldulme

m Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

zah! der
Voligeschosse
|als Hochstmal.

\zulassige Grundfiache,
/als Hochstmaly

zul
(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) - Versiegelung

In der Verkenrsflache besonderer Zweckbestmmung - Parkplatz, in den allgemeinen Wonngebieten WA 1- 3 und dem
ist eine Befestigung von Wegen und Stellpldtzen nur in wasser- und luftdurchléssigem

wesentlich mindernc

Aufbau herzustell h Wasser- und L de
und unzuléssig. Zufahrten und befahrbare Flachen sind hiervan

ausgenommen.

PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 und § 11 BauNVO)

(mit

- Pflegeheim (mit

Sondergebiet Strandversorgung

MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

04/06/0,8 Grundfigchenzahl

1y Zahl der Vollgeschossse als Hochstma®s
Baugrenzen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNvO)

-

Verkehrsfiichen (§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

[

Baugrenze

Straenbegrenzungslinie

StraBenverkehrsflache

- difentlicher Parkplaz

Flachen fir fur d uni i sowie fur
Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 ind Abs. § BauGB)

[ Elektrizitat

Griinflachen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Offentliche Granflachen

Flachen fiir Wald (§9 Abs. 1 Nr. 18 b und Abs. 6 BauGB)
Waldfiache

Nutzungsregelungen zum Schutz, zu Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

o

Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1Nr. 25.b BauGB)

/—> Erhaltung von Baumen
.
N

Sonstige Planzeichen

Grenze des Landschaftsschutzgebietes Nr.082 "Insel Usedom mir Festlandsgiirtel”

Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 18

vorhandene Gebaude (Vermessungsplan)

171/8 i und Bestand (

" Hahen iiber HN (Vermessungsplan)

$ Baum (Vermessungsplan)

| Umgrenzung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
4 (89 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB) - siehe Einschrieb

$100 Sicherheitslinie zur Hangausgleichslinie nach § 89 Abs. 3 LWaG M-V

Waldabstand 30 m  Waldabstandslinie nach § 20 LWaldG M-V

nicht maBstéblich

Verfahrensvermerke

1.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB durch Beschluss der
Gemeindevertretung vom 11.12.2023 eingeleitet, Der Aufstellungsbeschluss wurde gemal § 2 Abs, 1
BauGB am 17.01.2024 durch Verbffentlichung im Amtsblatt “Usedomer Amtsblatt” und zusatzlich am
21122023 aul der Webseite des Amies Usedom Sid unter hitps:/www.amtusedom.de ortsdblich
bekanntgemacht.

Gemeinde Koserow, den

{Der Biirgermeister)

2,
Die fur Raumoranung und Landesplanung zustandige Benorde ist gemat § 17 LPIG beteiligt worden.

Gemeinde Koserow, den

(Der Biirgermeister)

3.
Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Rahmen der &ffentlichen
Auslegung durchgefihrt. Die von der Plan&nderung berihrten Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher
Bolange wurden nach § 4 Abs.1 BauGB mit Schreiben vom zur Abg

aufgefordert

Gemeinde Koserow, den

(Der Biirgermeister)

4.
Die Gemeindevertratung der Gemeinde Koserow hat in inrer Sitzung am . ... dem Entwurf des
Bobauungsplanes Nr. 18 zugestimmt und seine offentiche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Ort und Daver der offentiichen Auslegung wurden mit dem Hinweis, das Anregungen und Bedenken

wahrend derAuslsﬂunﬂsfnsl von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen.

gemat § 3 Abs, 2 BauGl urch Versffentichung im Amtsblatt *Usedomer Amtsblatt” und

zusatzlich gemat § 4a "abe. 4 5211 1 BauGB auf dot Websehe des Amt Usedom Sid unter Atpes!
e/ ortsiblich

Dar ot dos Bebauungsplanss N 18 urd die Begrindung habsn iy dar ZaH VO ......... bs
einschlieBich .. 2u folgenden Stunden Gffentiich ausgelegen
Montag bis Freitag von  8.30 Unr bis 12,00 Uhr und
Montag bis Mittwach von 1330 Unr bis

Dienstag von 1330 Uhr

Donnerstag ven 1330 Uhr i 18.00 Uhr.

Gemeinde Koserow, den

(Der Biirgermeister)
5

Die von der Plananderung beranrten Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange wurden nach §
4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben VoM ................ zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Gemeinde Koserow, den

(Der Biirgermeister)

4 Bestand in der des Nr. 18 wurde am .
als richig dargestall boscheinigl Hinsichlich der lagerichiigon Darstallung der Grenzpunklo giii der
Vorbehalt, daf eine Priifung nur grob erfolgte, da die rechisverbindliche Flurkarte im Mafistab 1:1.000
vrliegt. Regressanspriiche kannen nicht geltend gemacht werden.

Zinnowitz, den.., .
(8ftl. best. Vermessungsingenieur)

T.

Bedenken und

hat r Birger sowie die
Snauungnahmsn der Trager uifenlhcner Belange am

d
geprift, Das Ergebnis ist mitgeteil

Gemeinde Koserow, den

(Der Biirgermeister)

8

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Koserow hat in ihrer Sitzung am .. . den Bebauungsplan
Nr. |e bestahsnd aus der Planzeichnung (Tsn A) und dem Text (Tei| B) aufgrund des § 10 BauGB als
18 wurde mit Beschluss der

Satzy Die
Gemenevertretung vom o gemu.gn

Gemeinde Koserow, den

(Der Biirgermeister)

9.
Der Bebauungsplan Nr. 18, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird higrmit
ausgefertigt

Gemeinde Koserow, den

(Der Biirgermeister)

10.

Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung sowie die Stelle, bei der der Plan wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und ber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind
am ... durch Veroffentlichung im Amisblatt “Usedomer Amtsblatt” ortsablich bekannt gemacht
‘worden.

In der auf die der Verletzung von

und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechisfolgen (§215 Abs.2 vy § FAR 4 und
weiter auf Falligkeit und Erlaschung von (544 BauGB) worden,

Die Satzung ist am .. in Kraft getreten.

Gemeinde Koserow, den

(Der Biirgermeister)

Gemeinde Koserow
Amt Usedom Sid

Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 18 "Neubau seniorengerechter
Wohnungsbau in Koserow - Am Steinberg" im Zusammenhang mit der 7.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Koserow - Vorentwurf

B Architekt BDA und Smdmlaner Dipl.-Ing. Achim Dreischmeier
25 17458 O Koserow - Insel Usedom
Tel.: +49 (038375) 20804 | Fax: +49 (038375) 20805
www.achi ier.de | dreis i

Ersidatum; Matistab: Blatiarite: CAD-Name:

25.04.2023 1:1000 78.0159.4 250331 B-Plan 18 PlanzVorentwurf.pin

Pransiend: 012 e |04 B T




Bebauungsplan Nr. 18 ,,Neubau seniorengerechter Wohnungsbau in Koserow — Am Steinberg”
im Zusammenhang mit der 7. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Koserow - Vorentwurf

Bebauungsplan Nr. 18
»Neubau seniorengerechter Wohnungsbau in Koserow — Am Steinberg”

im Zusammenhang mit der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes

der Gemeinde Ostseebad Koserow

Begriindung mit Umweltbericht und artenschutzrechtlichem Fachbeitrag

04- 2025

Vorentwurf



Bebauungsplan Nr. 18 ,,Neubau seniorengerechter Wohnungsbau in Koserow — Am Steinberg”
im Zusammenhang mit der 7. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Koserow - Vorentwurf

Gemeinde Ostseebad Koserow
Der Birgermeister
c¢/o Amt Usedom Siid

Markt 7
17406 Usedom

Auftragnehmer stadtebauliche Leistungen:

Architekt BDA und Stadtplaner Dipl.-Ing. Achim Dreischmeier Siemensstr.25

n

ina . 17459 Ostseebad Koserow/Insel Usedom

el Tel.: 038375 20804 Fax 038375 20805

== E-Mail: Architekt_Achim_Dreischmeier@t-online.de
T www.achim-dreischmeier.de

Auftragnehmer landschaftsplanerische Leistungen:

STEFAN WALLMANN
STEFAN WALLMANN Landschaftsarchitekten BDLA
. Flrst-Bismarck-Str. 20 13469 Berlin
Fon 030417 05 670 Fax 030 -417 05678
info@buero-wallmann.de www.buero-wallmann.de

Landschaftsarchitekten
BDLA

April 2025
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0. Vorbemerkung
Der vorliegende Vorentwurf dient der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB.
Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung
beriihrt werden kdnnen, werden zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und

Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert.

I BEGRUNDUNG

Anlass und Zielstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 der Gemeinde Koserow

Zielstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 ist die

e planungsrechtliche Sicherung des bestehenden Senioren- und Pflegeheimes,

e der Neubau von Wohnungen fiir Mitarbeiter des Senioren- und Pflegeheimes,

e die Errichtung von Wohngebduden mit seniorengerechten Wohnungen,

e Die planungsrechtliche Sicherung der beiden Mehrfamilienhduser an der Siemensstralle und die

Erganzung um ein Doppelwohnhaus,

e der Neubau eines 6ffentlichen Parkplatzes mit Versorgungskiosk fur die Strandbesucher.
Die genannten Planungsziele ergeben sich insbesondere aus dem dringend erforderlichen Ausbau der
Kapazitdten und Angebote im Bereich der Pflege und des betreuten und barrierearmen Wohnens sowie
aus notwendigen MalRnahmen zur Fachkraftesicherung, wie es in der Pflegesozialplanung fiir den
Landkreis Vorpommern-Greifswald empfohlen wird. Da sich die geplanten Nutzungen nicht in
Ubereinstimmung mit dem rechtskréftigen Flaichennutzungsplan befinden, ist sowohl die Anderung des
Flachennutzungsplanes als auch die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, um die Zielstellung

der Gemeinde Koserow umzusetzen.

Rechtliche Grundlagen und Verfahren

Die Gemeindevertretung Koserow hat die Aufstellungsbeschliisse fiir die 7. Anderung des

Flachennutzungsplanes und den Bebauungsplan Nr. 18 am 11.12.2023 gefasst.

Die rechtlichen Grundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 sind:
e Baugesetzbuch (BauGB) 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
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e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. 1 S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geandert worden ist.

e landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015, zuletzt gedandert durch Gesetz vom 9. April 2024
(GVOBI. M-V, S. 110).

Die Planung wird nach § 2 ff BauGB aufgestellt. Es ist eine Umweltpriifung durchzufihren. Entsprechend
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umweltschutzes,
einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu bericksichtigen.

Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter werden im Rahmen der in das Bauleitplanverfahren
integrierten Umweltprifung untersucht und bewertet.

Zur Beurteilung von artenschutzrechtlichen Auswirkungen wird ein Artenschutzfachbeitrag angefertigt.
Der Artenschutzfachbeitrag enthilt die Priifung, ob durch das Planvorhaben Vorschriften fiir besonders
geschitzte Tier- und Pflanzenarten nach § 44 BNatSchG berihrt sind.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wird im Rahmen der Auslegung

der Vorentwurfsunterlagen durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan Nr. 18 wird im Parallelverfahren zur 7. Anderung des Flichennutzungsplanes der

Gemeinde Koserow aufgestellt.

3. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ende der Siemensstralie. Es grenzt an den Kiistenwald und die
Steilkiiste zur Ostsee und ist im Norden und Osten von Waldflachen und im Westen von einem

Ferienhausgebiet umgeben.

Der Geltungsbereich (siehe Abb. 1) hat zu Inhalt:

Gemarkung:  Koserow

Flur: 7

Flurstiicke: 166 (teilweise), 167 (teilweise), 171/4, 171/5, 171/6, 171/8, 171/10, 171/11.

Nach dem Aufstellungsbeschluss fand eine Grundstilickszerlegung statt. In dem Geltungsbereich liegen
nunmehr die Flurstlcke:

166 (teilweise), 167 (teilweise), 171/4,171/5, 171/6,171/8,171/10, 171/12, 171/13 und 171/14.
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Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 6,2 ha.

Das Plangebiet wird folgendermalien umgrenzt:

Im Nordwesten: durch das Flurstiick 7/29 der Flur 6 Gemarkung Koserow.

Im Nordosten: durch das Flurstiick 171/2 der Flur 7 der Gemarkung Koserow,

Im Stidosten:  durch das Flurstiick 11/30 der Flur 6 Gemarkung Koserow

Im Stdwesten: durch die Flurstiicke 172/5, 172/6 der Flur 7 und das Flurstick 11/30 der Flur 6

Gemarkung Koserow.

Abb. 1: Luftfoto, der Geltungsbereich ist rot umrandet (Quelle GeoPortal M-V) - ohne Mafstab
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4. Darstellungen im Flaichennutzungsplan

Der Geltungsbereich beinhaltet im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan ein ,Sondergebiet
Ferienhduser”, ein ,,Sondergebiet Pflegeheim“ sowie Griin- und Waldflachen (Abb. 2). Die Darstellungen
befinden sich nicht in Ubereinstimmung mit den Planungszielen des Bebauungsplanes Nr. 18 , Neubau
seniorengerechter Wohnungsbau in Koserow — Am Steinberg”. Der Flachennutzungsplan wird daher im
Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 geindert (7. Anderung des

Flachennutzungsplanes).

5. Bestandssituation

Das Senioren- und Pflegeheim des Ostseebades Koserow (Flurstiick 171/4, 171/13) liegt am Ende der
SiemensstraRe, direkt im Kistenwald und unmittelbar an der Steilkliste der Ostsee. Die Geb&dude sind
umgeben von Buchenwald und Griinflichen, der Ostseestrand ist nur wenige 100 m entfernt und tber
eine Treppe mit Treppenlift (behindertengerecht) zu erreichen.

Das Hauptgebdude wurde in den 1930er Jahren als Erholungsheim des Siemens-Unternehmens
errichtet, dann wahrend der DDR-Zeit als Poliklinik und spater als Altersheim genutzt.

Nach der 1990 wurde das Gebdude komplett saniert und verfiigt heute Uber eine Kapazitdt von 98
Platzen in Ein- und Zweibettzimmern.

Der Betrieb des Senioren- und Pflegeheimes erfolgt durch den Eigenbetrieb Pflege- und
Betreuungseinrichtungen des Landkreises Vorpommern-Greifswald.

Ostlich liegt neben dem Senioren- und Pflegeheim eine Flache (Flurstiick 171/14), die langjhrig als
Kinderferienlager genutzt und die jetzt aufgegeben wurde. Auf dem nérdlichen Flurstiick 171/6 wurden

zwei Mehrfamilienhdusern mit je 2 x 6 Wohneinheiten errichtet.

Teilbereiche der Flurstiicke 171/4, 171/8, 171/10, 171/12, 717/13 und 171/14 sind gemaR Waldkarte

MV Waldfldchen. Die angrenzenden Flachen im Norden, Osten und Siiden sind ebenfalls Waldflachen.

Auf den Flurstiicken 166 und 167 liegen die 6ffentliche Stralle (SiemensstralSe), die hier in etwa 60 m
Ostlich endet, sowie der FulBweg, der in Richtung Wald fiihrt. Von hier aus etwa 300 m in slidostlicher
Richtung liegt ein Strandabgang, der mit einem Treppenlift barrierefrei ausgestattet ist. Hier verlauft

auch ein liberregional bedeutsamer Hauptrad- und Wanderweg entlang der Ostseekiiste.

Eine Wendemoglichkeit fir PkW oder ein offentlicher Parkplatz fir die Strandbesucher sind an der

SiemensstraRe nicht vorhanden.
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Nordostlich des Plangebietes sind das Kiistenschutzgebiet nach Wassergesetz des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LWaG) sowie die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes ,Insel Usedom mit

|II

Festlandsgiirtel” zu bericksichtigen.

Die Flurstiicke 171/5 und 171/6 befinden sich in Privateigentum, alle anderen Flurstiicke sind
kommunales Eigentum (171/8, 171/10) bzw. gehéren dem Landkreis Vorpommern-Greifswald

(Flurstiick 171/4, 171/12,171/13, 171/14).

6. Vorgaben ilibergeordneter Planungen

GemaR Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) ist die Gemeinde Koserow als
Gemeinde des Nahbereiches Zinnowitz und als touristischer Siedlungsschwerpunkt festgelegt.
Siedlungsschwerpunkte haben im Wesentlichen ergdanzende ortsnahe Versorgungsaufgaben. Mit der
Festlegung der Siedlungsschwerpunkte soll die Sicherung der landlichen Raume als Wohn- und

Wirtschaftsstandorte unterstiitzt werden.

In der Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern vom 28.11.2024

zur Planungsanzeige heiRt es dazu zusammengefasst:

Aus raumordnerischer Sicht ist die Planung dazu geeignet, die vorhandenen Versor-
gungsinfrastruktur durch spezielle Wohnangebote zu stérken. Aufgrund der (iberdrtlichen
Bedeutung des Vorhabens ist sicherzustellen, dass die Entwicklung der betroffenen zentralen

Orte nicht wesentlich beeintrdchtigt wird. .......

Nur unter der Voraussetzung, dass die Planung den Anforderungen des Kiistenschutzes

untergeordnet werden kann, steht der Planung das Ziel 5.3 (1} RREP VP nicht entgegen.

Der Bedarf an Pflegeplatzen und seniorengerechten, barrierearmen Wohnungen wird in der
,Pflegesozialplanung fiir den Landkreis Vorpommern-Greifswald - Sozialrdumlicher Teil,

Planungszeitraum: 2019 — 2025/ 2030“1 (Stand 30.06.2020) ermittelt.
Flr das Pflegeheim Koserow ist eine Kapazitat von 98 Platzen (Stand 15.12.2017) angegeben.

GemaR Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V 2016) soll in allen

Teilrdumen der Planungsregion eine angemessene medizinische Versorgung und soziale Beratung und

! Landkreis Vorpommern-Greifswald Stabsstelle Integrierte Sozialplanung: Pflegesozialplanung fir den Landkreis
Vorpommern-Greifswald - Sozialrdumlicher Teil, Planungszeitraum: 2019 — 2025/ 2030, 30.06.2020
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Betreuung der Bevdlkerung gewahrleistet werden. Vorrangstandorte fiir Einrichtungen des
Gesundheitswesens sind Zentrale Orte. Koserow ist kein zentraler Ort, verfligt aber durch das
bestehende Senioren und Pflegeheim (iber eine Einrichtung, die schon Mitte des 20. JH als Poliklinik und
spater als Altersheim mit der entsprechenden Infrastruktur genutzt wurde. Aufgrund der bisherigen
baulichen Nutzung, der Lage und GroRe und der kurzfristigen Verfligbarkeit der Flachen ist das
Plangebiet besonders pradestiniert wir eine bauliche Nachverdichtung. Mit dem bestehenden Senioren-
und Pflegeheim in der Nachbarschaft konnen Angebote fiir die pflegerische Betreuung von

Seniorenwohnungen effektiv genutzt werden.

Die Erreichbarkeit zu zentralen Orten (Wolgast, Zinnowitz, Heringsdorf) ist hoch, ebenso die
Erreichbarkeit der vollstationaren Einrichtungen untereinander (hier z.B. Zinnowitz und Zempin als
nachstgelegene Einrichtungen, Je héher die Erreichbarkeit der Einrichtung ist, desto eher besteht die

Moglichkeit, ein vielfaltiges Pflegeangebot vorzufinden und wahlen zu kénnen.

Fir den Sozialraum lll, zu dem neben den Amter Lubmin, Am Peenestrom, Usedom Nord, Gemeinde

Ostseebad Heringsdorf das Amt Usedom Siid gehort, heilt es:

,Die Kapazitidten im ambulanten Bereich der Pflege, der ambulant betreuten Wohngruppen, des
Betreuten Wohnens und des barrierearmen Wohnens sind zukiinftig nicht mehr bedarfsdeckend. Diese
Angebote sind entsprechend auszubauen. Die sonstige komplementdre Infrastruktur sollte ................. vor
allem im Hinblick auf die Mobilitét, Einkaufsméglichkeiten, Beratungsangebote, Bildungsangebote und

seniorenspezifische Angebote verbessert werden.

Dariiber hinaus muss gepriift werden, inwieweit bessere Moglichkeiten der sozialen Interaktion
gefordert werden kénnen. Der Fachkriiftebedarf im Bereich der Pflege wird massiv steigen. Daher muss

in der Fachkriftegewinnung ein Schwerpunkt des strategischen Handelns liegen.”

Tab.1: Voraussichtliche Anzahl der zu schaffenden Platze bis 2030 nach dem 3. Szenario

Ist 2017 Soll 2025 Gegenuber Soll 2030 Gegenuber
2017 bis 2025 2017 bis 2030
zu schaffen zu schaffen
vollstationar 600 1.096 496 1.241 641
teilstationar 95 226 131 258 163

aus: ,Pflegesozialplanung fir den Landkreis Vorpommern-Greifswald - Sozialraumlicher Teil, Planungszeitraum:
2019 — 2025/ 2030" (Stand 30.06.2020)

Tab.3: Benétigte Anzahl an Wohnungen je 1.000 Altere ab 65 Jahre im Betreuten Wohnen nach SR im
LK V-G

Sozial- Zu schaffende Zu schaffende
raum lST'ZA(‘)qZ?hl Soll-2/-(\)r1225ahl Anzahl bis 2025 SoII-?ggzghl Anzabhl bis 2030
(SR) gegeniiber 2017 gegeniber 2017
SR 280 480 200 530 250

10
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aus: ,Pflegesozialplanung fir den Landkreis Vorpommern-Greifswald - Sozialraumlicher Teil, Planungszeitraum:
2019 — 2025/ 2030" (Stand 30.06.2020)

Tab.3: Prognostisch bendtigte Barriere arme Wohnungen fir die Sozialrdume im LK V-G bis 2030

Sozialraum Zu schaffende Zu schaffende|
(SR) IST-Anzahl Soll-Anzahl Anzahl bis 2025 |  Soll-Anzahl Anzabhl bis 2030

2015 2025 gegeniber 2015 2030 gegentber 2015
SR 11| 183 390 207 410 227

aus: ,Pflegesozialplanung fir den Landkreis Vorpommern-Greifswald - Sozialraumlicher Teil, Planungszeitraum:
2019 — 2025/ 2030“ (Stand 30.06.2020)

Weiter heildt es: , Erkennbar ist, dass in allen Sozialrdumen der Personalbedarf an Pflegepersonal steigen

wird. Der Fachkrdftesicherung kommt eine herausragende Bedeutung zu.”

Tab.4: Bedarf an Vollzeitarbeitskraften in den Sozialrdumen bis 2030

Sozialraum Bedarf: Anzahl an VK 2025 Bedarf: Anzahl an VK 2030
drittes Szenario (gerundet) drittes Szenario (gerundet)
Sozialraum Il 950 1.180

aus: ,Pflegesozialplanung fir den Landkreis Vorpommern-Greifswald - Sozialraumlicher Teil, Planungszeitraum:
2019 — 2025/ 2030" (Stand 30.06.2020)

Als Handlungsempfehlungen werden in der Pflegesozialplanung formuliert:

.. Handlungsempfehlungen und MaRRnahmen nach Sozialraumen Sozialraum Il (Amter Lubmin, Am
Peenestrom, Usedom Nord, Usedom Siid, Gemeinde Ostseebad Heringsdorf):

1. Bedarfsgerechter Ausbau der Kapazitaten im Bereich Pflege,

2. Schaffung von Angeboten praventiver MalRnahmen zur Pflegevermeidung,

3. Ausbau der Angebote im Bereich des Betreuten und Barriere armen Wohnens,
4. Verbesserung der sonstigen komplementéren Infrastruktur,

5. Mal3nahmen zur Fachkraftesicherung.”

In einer interkommunalen Abstimmung mit den benachbarten zentralen Orten Heringsdorf und
Zinnowitz wurden keine Bedenken oder Anregungen zu dem geplanten Standort des Pflegeheimes in
Koserow vorgebracht (Stellungnahmen der Gemeinde Heringsdorf vom 05.09.2024 bzw. der Gemeinde

Zinnowitz vom 24.09.24).

Die Gemeinde Koserow liegt gemal} Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern im
Tourismusschwerpunktraum. In den Tourismusschwerpunktraumen stehen die Verbesserung der
Qualitat und der Struktur des touristischen Angebotes sowie Mallnahmen der Saisonverlangerung im

Vordergrund. Der Standort liegt an einer regional bedeutsamen Radroute. In einer fullldufigen

11
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Entfernung von ca. 300 m liegt der Strandabgang zur Ostsee, der wegen der Ndahe zum vorhandenen

Pflegeheim barrierefrei mit einem Treppenlift ausgestattet ist.

In dem Planverfahren sind der Kistenschutzabstand nach Wassergesetz des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LWaG) sowie die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes ,Insel Usedom mit

Festlandsgiirtel” zu beachten.

7. Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 18

7.1 Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Im Abschnitt 6 wird dargelegt, dass im Sozialraum lll (Amter Lubmin, Am Peenestrom, Usedom Nord,
Usedom Siid, Gemeinde Ostseebad Heringsdorf) bis zum Jahr 2030 zusatzliche 804 Platze im stationdren
und vollstationaren Bereich sowie 477 betreute und barrierearmen Wohnen benétigt werden. Damit
einhergehend wird auch der Bedarf an Pflegepersonal erheblich steigen. Er wird fiir den Sozialraum Il
mit 950 Vollzeitkraften im Jahr 2025 und 1.180 Vollzeitkraften im Jahr 2030 angegeben.

Das vordringliche Planungsziel fiir den Bebauungsplan Nr. 18 ist daher die Sicherung des Bestandes des
Senioren- und Pflegeheimes Koserow, ergdanzt mit einem Gebdudeneubau fir Mitarbeiterwohnungen,

sowie die Ausweisung von Baugebieten flir seniorengerechtes Wohnen.

Die Art der baulichen Nutzung fiir diese Baugebiete (WA 2 und WA 3) wird als allgemeines Wohngebiet

nach § 4 BauGB festgesetzt. Zuldssig sollen sein:
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie

nicht storende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise sind nur Anlagen fiir Verwaltungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO zugelassen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 sollen nach § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB nur solche
Wohngebaude zuldssig sein, die flr Senioren bestimmt sind. Die bauliche Gestaltung der Wohngebaude
soll sich dabei nach dem speziellen Bedarf von Senioren richten. Gebaude, Wohnungen und
AuBenbereiche sind ausschlieflich barrierefrei bzw. barrierearm zu errichten. Die Anzahl der Zimmer

pro Wohnung wird begrenzt. Die Wohnungen werden als Mietwohnungen angeboten.

Weiterhin sollen diese Wohnungen fiir das betreute Wohnen geeignet sein, so dass hierfiir z.B. die
Personalkapazitdten des Senioren- und Pflegeheimes mitgenutzt werden kdnnen. Die vorhandenen

Einrichtungen und Angebote, wie Betreuungsangebote, Begegnungsstitten, Speiserdume,
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Veranstaltungsraume und therapeutische Angebote werden dabei den neuen Bewohnern zur Verfiigung

stehen. Das Ziel ist eine Verknipfung und Effizienz der Angebote.

Das stadtebauliche Konzept (Abb. 2) sieht zweigeschossige Wohngebdude vor, die sich um einen
begriinten Innenhof gruppieren, der weitgehend autofrei sein soll. Erganzt wird das Gebdudeensemble

durch eine Begegnungsstatte, die durch die Bewohner des Pflegeheimes mitgenutzt werden kann.
Nach jetzigem Planungsstand sind 52 seniorengerechte Wohneinheiten moglich.

Fir das allgemeine Wohngebiet WA 1 auf den privaten Flurstiicken 171/5 und 171/6 gelten die - bis auf
die zum & 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB - gleichen Festsetzungen. Zusatzlich zu den beiden bestehenden
Mehrfamilienhdusern mit je 2 x 6 Wohneinheiten soll ein weiteres Doppelhaus mit 2 Wohneinheiten

errichtet werden.

In den Sondergebieten Pflegeheim nach § 11 BauNVO (So Pfl 1 und SO Pfl 2) sind ein Pflegeheim mit
medizinischen, gesundheitlichen und sozialen Einrichtungen sowie Wohngebaude mit Appartements fiir
das Personal des Pflegeheimes sowie fiir Gasteappartements fiir Besucher des Pflegeheimes zulassig.

Die derzeitige Kapazitat des Pflegeheimes von 98 Betten wird beibehalten.

Das bestehende 4-geschossige Gebadude des Pflegeheimes (SO Pfl 1) soll erhalten bleiben, wobei bei

Bedarf in geringem Umfang auch Erweiterungsmaoglichkeiten zulassig sein sollen.

Westlich davon soll ein Neubau fir ein Wohngebdude mit Appartements fir das Personal des
Pflegeheimes sowie fiir Gasteappartements fiir Besucher des Pflegeheimes errichtet werden (SO Pfl 2).
Im stdadtebaulichen Konzept sind drei dreigeschossige Einzelgebdude mit einer Anzahl von 54

Wohneinheiten (Planungsstand) vorgesehen.

In dem Sondergebiet Strandversorgung nach § 11 BauNVO (SO Str) sind ein Verkaufskiosk fir die
Strandversorgung, ein offentliches WC sowie offentliche PkW-Stellplatze zuldssig. Der Verkaufskiosk
dient der Versorgung der Strandbesucher und der Rad- und Fusswanderer, die diesen Bereich tiber einen

kurzen FuBweg zum Strandabgang bzw. zum Wanderweg erreichen kénnen.

Das MaR der baulichen Nutzung in den Baugebieten wird nach § 16 Abs. 3 BauNVO festgesetzt
1. durch die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und

2. die Zahl der Vollgeschosse.

Bei der Ermittlung der Grundflachen sind nach § 19 Abs. 4 BauNVO die Grundflachen von
1. Garagen und Stellplatzen,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
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3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird,
mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden, im den WA 1 bis WA 3 hdchstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6, in den
SO Pfl 1, SO Pfl 2 und SOStr hochstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.
Die iberbaubare Grundstiicksflache wird nach § 23 Abs. 3 BauNVO durch die Baugrenze festgesetzt. Die
Uberschreitung der Baugrenze durch untergeordnete Bauteile wie Vordéacher, Erker und Balkone bis zu
einer Tiefe von maximal 1,00 m vor die jeweilige AuBenwand ist zuldssig, soweit sie den Regelungen des
Landesrechtes fir die Zuldssigkeit in Abstandsflichen nicht entgegensteht. Allseitig umlaufende

Auskragungen, mit Ausnahme von Dachiiberstanden, sind unzulassig.

Neubau seniorengerechter Wohnungsbau in Koserow - Am Steinberg =& R
LK worpemmzen Greifewald Arrl fur Hooh- und Tiefbalmmabilienmanageirent .,

B .57 AN NN S IR
oo £ - S % B = T
| .. // SHNG e SR

Abb. 2 Stadtebauliches Konzept: Lageplan - Grundriss Obergeschoss — Ansichten, Entwurfsplanung Stand
01.03.2022 (ohne Mafstab)

Ziel des Freiflachenkonzeptes ist der Erhalt von moglichst vielen der bestehenden Baume und
Grunflachen, die in das Gesamtkonzept integriert werden, sowie der Aufbau neuer Fulwege, die die
einzelnen Bereiche des Gesamtgebietes verbinden und Moglichkeiten fur groRere Spaziergange auf dem
Gelande bieten. Die Freiflachen sind in der Planzeichnung als private Grinflachen festgesetzt. Hierfir

sind weiterhin Festsetzungen zu Bepflanzungen getroffen worden (siehe Abschn. 10).
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8. ErschlieBung

Die mediale ErschlieBung und die VerkehrserschlieRung des Plangebietes sind gesichert. Uber das
offentliche Leitungsnetz erfolgt die Versorgung mit Wasser, Strom und Fernwdrme sowie die

Abwasserentsorgung. Das Plangebiet ist (iber die Siemensstralle 6ffentlich erschlossen.

Verkehr und Stellplatze

Die VerkehrserschlieBung der einzelnen Baugebiete erfolgt Giber zwei bereits bestehende Zufahrten von

der SiemensstraRe aus.

Aus den seniorengerechten Wohngebieten (WA 2 und WA 3) soll der motorisierte Individualverkehr
weitestgehend herausgehalten werden. Stellplatze fir die Bewohner sind tiberwiegend am Eingang zu

diesem Bereich vorgesehen. Die Umfahrung des Innenhofes kann fir den Lieferverkehr genutzt werden.

In dem Wohngebiet WA 1 sind die PkW-Stellplatze auf dem Grundstlick unterzubringen. Hierflr sind

auch Flachen innerhalb des Waldabstandes geeignet.

Auf dem Flurstiick 171/8 soll auf einer Flache von etwa 2.200 gm ein 6ffentlicher Parkplatz der
Gemeinde Koserow mit ca. 70 Stellplatzen fir die Strandbesucher errichtet werden. Damit soll das
,wilde” Parken im Wald unterbunden und eine Wendemoglichkeit flr Kraftfahrzeuge ermdoglicht
werden. Ebenfalls soll auf diesem kommunalen Flurstiick ein kleiner Verkaufskiosk mit einem
angeschlossenen offentlichen WC mit einer Grundflache von etwa 60 gm zugelassen werden, die der
Versorgung der Strandbesucher und Radfahrer dienen sollen. Von dem Parkplatz aus wird in Richtung

Osten ein FuBweg hergerichtet, der direkt auf den Hauptradweg und zum Strandabgang fihrt.

9. Wald

Teile des Plangebietes sind entsprechend der Waldkarte MV als Waldflichen dargestellt. Die
Waldfldchen auf dem Flurstiicken 171/8, 171/12 und 171/13 im nordlichen Bereich werden gemaR § 15
LWaldG umgewandelt (hierzu Umweltbericht Abschn. 21.3. Eingriffsermittlung). Zu allen Waldflachen
ist der gemaR § 20 Landeswaldgesetz festgelegte Waldabstand von 30 Metern zum Wald fir die
Errichtung baulicher Anlagen einzuhalten. Diese Waldabstandslinie ist dargestellt. Fiir den Neubau eines
offentlichen Parkplatzes auf dem Flurstiick 171/8 hat das zustdndige Forstamt Neupudagla die

Zustimmung in Aussicht gestellt.
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10. Griinordnerische Festsetzungen

Fiir die einzelnen Flachen werden Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a BauGB getroffen,
die im Umweltbericht Abschn. 19 ff. Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung und Abschnitt 21.1.MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen empfohlen werden und die gleichzeitig der Durchgriinung des Gebietes und dem

Erhalt des Baum- und Geholzbestandes dienen:

1. Mindestbegrinung

In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WAS3 sind je 250 m? Wohngebietsflache ein
standortgerechter, hochstammiger groBkroniger Laubbaum zu pflanzen, zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. Die zu pflanzenden Bdaume miissen einen Stammumfang von
mindestens 16 cm aufweisen. Es muss eine mindestens 12 m2 unversiegelte Baumscheibe zur
Verfligung stehen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume kénnen vorhandene
Bdaume eingerechnet werden, sofern sie den festgesetzten Mindestqualitaten entsprechen.
In den Sondergebieten Pflege SoPfll und SoPfl2 sind je 500 m? Sondergebietsfliche ein
standortgerechter, hochstammiger groBkroniger Laubbaum zu pflanzen, zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. Die zu pflanzenden Bdume miissen einen Stammumfang von
mindestens 16 cm aufweisen. Es muss eine mindestens 12 m2 unversiegelte Baumscheibe zur
Verfligung stehen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume kdnnen vorhandene
Bdume eingerechnet werden, sofern sie den festgesetzten Mindestqualitdten entsprechen.
Die innerhalb der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,6ffentlicher Parkplatz”
gelegenen ebenerdigen Stellplatzflachen sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern.
Fiir die Anzahl der zu pflanzenden Bdaume gilt: Je angefangene sechs Pkw-Stellplatze ist ein
standortgerechter, hochstammiger groBkroniger Laubbaum zu pflanzen, zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. Es ist pro Baum jeweils eine mindestens 12 m? groRe Pflanzfliche zu
sichern. Die zu pflanzenden Baume missen einen Stammumfang von mindestens 16 cm
aufweisen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume kénnen vorhandene Baume
eingerechnet werden, sofern sie den festgesetzten Mindestqualitdten entsprechen.
Bei der Pflanzung der Baume soll die nachfolgende Pflanzliste beachtet werden:
Pflanzliste groRkroniger Laubbaum:

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Betula pendula Sandbirke

Carpinus betulus Hainbuche
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Fagus sylvatica Rotbuche
Pinus sylvestis Kiefer
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Salix alba Silberweide
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Bergulme
Ulmus laevis Flatterulme
Ulmus carpinifolia Feldulme

2. Versiegelung

In der Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung - Parkplatz, in den allgemeinen
Wohngebieten WA 1- 3 und dem Sondergebiet Strandversorgung ist eine Befestigung von
Wegen und Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Zufahrten und befahrbare

Flachen sind hiervon ausgenommen.

Im unmittelbaren Umfeld des bestehenden Pflegeheimes im SO Pfl 1 befinden sich mehrere sehr
pragnante GroBbaume mit Kronendurchmessern bis zu 20 m. Diese sind zur Erhaltung nach § 9 Abs. 1
Nr. 25b BauGB festgesetzt.

Flr die Beurteilung, ob durch den Bebauungsplan ein Eingriff in Natur und Landschaft verursacht wird,
der ausgleichspflichtig ist, ist die planungsrechtliche Situation maRgebend. Diese Einstufung wird im
Verlauf des weiteren Verfahrens erarbeitet. Die Eingriffe werden differenziert nach dem jeweiligen

Verursacher ermittelt (Abschnitt 21.3. Eingriffsermittlung).

11. Kiisten- und Gewasserschutz

Im Plangebiet sind der Kiistenschutzabstand nach Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(LWaG) zu beachten. Nach § 89 Abs. 3 des Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG)
sind Vorhaben an Steilklisten sind zu untersagen, wenn durch bestehende Kiistenschutzanlagen oder
durch zuldssige MaRnahmen des Vorhabentragers zur Verhinderung des Steiluferriickganges eine

Gefdahrdung der zu errichtenden baulichen Anlagen durch Steiluferriickgang langfristig nicht
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ausgeschlossen werden konnen. Im betreffenden Kiistenbereich ist keine Kistenschutzanlage zur
Sicherung des Steilufers vorhanden.

Als vorbereitende Untersuchung wurde ein Gutachten zur Ermittlung der natirlichen
Hangausgleichsneigung erarbeitet.? Aufgrund der Nihe zur Steilkiiste war abzukliren, bis wohin
gefahrenlos eine Bebauung moglich ist.

In Abstimmung mit dem zustandigen staatlichen Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt, Abt. Klistenschutz,
ist von der oberen Steiluferkante ein Sicherheitsabstand von 100 m einzuhalten, in dem die Errichtung,
wesentliche Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen nicht zuléssig ist. Dieser Abstandsstreifen
(Sicherheitslinie $100) wurde ermittelt. Nach § 9 Abs. 6 BauGB wird diese Sicherheitslinie in das

Plangebiet ibernommen.

12. Kapazititen

Nach dem jetzigen Planungsstand wird mit folgenden Kapazitaten gerechnet:

WE Bestand WE Planung WE gesamt
Wohnen an der Siemensstralle (WA 1) | 24 2 26
Seniorengerechtes Wohnen WA 2 und | O 52 52
WA 3
Mitarbeiterwohnen (SO Pfl 2) und | O 54 54
Gasteappartements

Betten Bestand Betten Planung Betten gesamt
Pflegeheim 98 98 98

13. Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung

Ortliche Bauvorschriften liber Gestaltung werden im weiteren Planverfahren (Entwurf nach § 3 Abs. 2

BauGB) festgelegt.

2 PEBA Lécknitz Prifinstitut fur Baustoffe GmbH (2022): Steilufer Koserow / Usedom Ermittlung der natiirlichen Hangausgleichsneigung
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Il UMWELTBERICHT

14. Einleitung
Das Baugesetzbuch (BauGB) legt fest, dass im Rahmen aller Bauleitplanverfahren i. d. R. eine

Umweltprifung durchzufiihren ist. Der Bebauungsplan Nr. 18 ,Neubau seniorengerechter
Wohnungsbau in Koserow — Am Steinberg” wird dementsprechend mit einem Umweltbericht erarbeitet.
Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung werden ermittelt und dargestellt
(§ 2 Abs. 4 BauGB).

Der formale Aufbau des Umweltberichts richtet sich nach Anlage 1 BauGB.

Im Rahmen der Umweltpriifung sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu
ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dazu werden die aktuell
vorliegenden Untersuchungen aufgefiihrt und ausgewertet.

Die Ermittlung der naturschutzrechtlichen Eingriffe orientiert sich an den ,Hinweisen zur

Eingriffsregelung” des Landes Mecklenburg-Vorpommern (HzE) (Neufassung 2018).

15. Inhalte und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Intention des Plans

Die Gemeinde Ostseebad Koserow beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 18 eine
bauliche Erweiterung des vorhandenen Senioren- und Pflegeheims Koserow ,Am Steinberg” zu
ermoglichen. Damit soll der Schaffung von zusatzlichem betreutem Wohnraum begegnet werden. Das
vom Landkreis Vorpommern-Greifswald betriebene Seniorenheim plant auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Konzeptes® die Erweiterung der Kapazititen. Es sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flir zuséatzliche barrierefreie  Wohnungen, Mitarbeiterwohnungen und eine
Begegnungsstatte geschaffen werden.

Zugleich werden touristische InfrastrukturmaRlnahmen in den Bebauungsplan aufgenommen. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 18 wird beabsichtigt stadtebauliche Probleme im Zusammenhang
mit einem Defizit an Parkplatzen fiir die Strandbesucher zu beseitigen, um somit Konflikte durch
Parksuchverkehr und , Wildparken” zu entscharfen. Im Zusammenhang mit dem behindertengerechten
Strandabgang (nordostlich des Geltungsbereiches) sollen fiir die Strandbesucher und die Nutzer des

guerenden FuB- und Radweges Versorgungsangebote festgesetzt werden.

Zielstellung des Bebauungsplanes

e planungsrechtliche Sicherung des bestehenden Senioren- und Pflegeheimes,

3Architekt BDA und Stadtplaner Dipl.-Ing. Achim Dreischmeier (2022): Stadtebauliche Konzeption fiir den Neubau von
seniorengerechten Wohnungen und Mitarbeiterwohnungen in Koserow
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¢ Neubau von Wohnungen fur Mitarbeiter des Senioren- und Pflegeheimes,
e Errichtung von Wohngebauden mit seniorengerechten Wohnungen,

e planungsrechtliche Sicherung der beiden Mehrfamilienhduser an der Siemensstralle und die
Erganzung um ein Doppelwohnhaus,

e Neubau eines o6ffentlichen Parkplatzes mit Versorgungskiosk fur die Strandbesucher.

Standort des geplanten Vorhabens

Die Insel Usedom liegt im duRRersten Nord-Osten des Bundeslandes Mecklenburg-Vorpommern und ist
Teil des Landkreises Vorpommern-Greifswald. Sie bildet zusammen mit dem polnischen Inselteil Wollin
die AuBenkiste des Stettiner Haffs zur Ostsee. Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung der
Gemeinde Ostseebad Koserow.

Koserow befindet sich in der Mitte zwischen den Orten Karlshagen und Ahlbeck. An der schmalsten
Stelle der Insel Usedom gelegen sind sowohl Ostsee als auch Achterwasser auf kurzem Wege zu
erreichen.

Der Geltungsbereich fiir den Bebauungsplan Nr. 18 umfasst ein etwa 6,2 ha groRes Gebiet, das sich Giber
die Anlagen des bestehenden Seniorenheims erstreckt und dabei auch randlich angrenzende Bereiche
wie ein ehemaliges Kinderferienlager und zwei Mehrfamilienhduser sowie Waldbereiche mit aufnimmt.
Das Senioren- und Pflegeheim befindet sich am stidostlichen Ortsrand am Ende der SiemensstraRe. Es
ist umgeben von Kistenwald und liegt in direkter Nahe der Steilkiiste zur Ostsee. Der Strand ist nur
wenige 100 m entfernt und Uber eine Treppe mit Treppenlift zu erreichen.

Die 1930 erbauten historischen Hauptgebaude des Pflegeheims wurden komplett saniert. Zu den
AulRenanlagen gehoren groRe Terrassen im Erdgeschoss. In die weitgehend barrierefreie Griinanlage ist
ein kleiner Teich integriert. Ein geschiitzter Gartenbereich mit einer Begegnungsstatte steht fiir an
Demenz erkrankte Bewohner zur Verfligung.

Die Gebaude sind umgeben von Buchenwald und Wiesenflachen.

Art um Umfang des geplanten Vorhabens sowie getroffene Festsetzungen

Geplant ist die Erweiterung der Kapazitdten im Bereich der stationaren und vollstationaren Pflege im
Sondergebiet SO Pfl 1. Zudem sollen auch neue Wohnformen zur Verfligung gestellt werden wie z. B.
autonomes Wohnen fiir Senioren. Hierfiir wird insbesondere das WA 2 ausgewiesen

Mit dem Ausbau der Kapazitaten wird auch der Bedarf an Pflegepersonal steigen. Um als attraktiver
Arbeitgeber in der Region Bestand zu haben und den Druck vom Wohnungsmarkt der Insel zu nehmen,

ist somit auch vorgesehen Mitarbeiterwohnungen zu schaffen. Hierflir weist der Bebauungsplan
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westlich des Bestandsgebaudes das SO Pfl 2 aus. Hier sollen Appartements flr das Personal des
Pflegeheimes sowie Gasteappartements fiir Besucher des Pflegeheimes errichtet werden.
Fir die Deckung des zusatzlichen Bedarfes z. B. durch seniorengerechtes Wohnen werden in den
allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 nur solche Wohngebdude zugelassen, die fiir Senioren
bestimmt sind.
Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 auf den privaten Flurstiicken soll die Moglichkeit geschaffen werden
zusatzlich zu den beiden bestehenden Mehrfamilienhdusern ein weiteres Doppelhaus mit 2
Wohneinheiten zu errichten.
Bei Koserow handelt es sich um einen Tourismusschwerpunkt. Am Geltungsbereich fiihrt eine
bedeutsame Radroute entlang, in fuRlaufiger Entfernung liegt ein Strandabgang zur Ostsee.
Dementsprechend kommt es hier zu Besucherverkehr, der sich auch durch ,Wildparken” im Wald
duBert. Der Bebauungsplan weist deswegen ebenfalls eine Verkehrsfliche mit besonderer
Zweckbestimmung ,6ffentlicher Parkplatz” und ein Sondergebiet Strandversorgung aus. Hier sind ein
Verkaufskiosk und ein 6ffentliches WC geplant bzw. zuldssig.
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird in den Sonder- und Wohngebieten durch eine Baugrenze
festgesetzt.
Fir den gesamten Geltungsbereich gilt, dass ein Erhalt von moglichst vielen der bestehenden
baumbestandenen Griinflichen angestrebt wird. Dementsprechend werden groRflachig private
Grinflachen ausgewiesen.
Randlich ragen zudem Waldbereiche in den Geltungsbereich, die dementsprechend als Wald festgesetzt
werden.
Mit dem Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen mit Umweltbelang getroffen:

e als Griinfestsetzungen werden eine Befestigung von Wegen und Stellplatzen in wasser- und

luftdurchlassigem Aufbau,

e eine Mindestdurchgriinung der Sonder- und Wohngebiete

e eine Begriinung von Stellplatzanlagen sowie

e die Integration von Bestandsvegetation als Erhalt von Einzelbdumen (Alteichen), Erhalt von

Waldflachen und Erhalt und Ausweisung von Griinflachen vorgesehen.

Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 6,2 ha.
Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung von Sondergebiet ,Pflege” vor. Die verschiedenen Teilgebiete
des Sondergebietes mit den Bezeichnungen SO Pfl 1 und 2 haben dabei unterschiedliche Schwerpunkte.

Wahrend SO Pfl 1 hauptsachlich Bestandserhalt beinhaltet, soll im SO Pfl 2 Neubau fiir Wohnungen des
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Pflegepersonals zuldssig sein. Zusatzlich wird noch ein Sondergebiet fiir die Strandversorgung (SO Str)
festgesetzt.

Zudem werden die allgemeinen Wohngebiete WA 1 - 3 festgesetzt, in denen sowohl
Mehrfamilienhduser als auch seniorengerechtes Wohnen vorgesehen ist.

Die Bebaubarkeit regelt sich liber die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GR).

16. Darstellung der in einschliagigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes
Bauplanungsrecht
GemiR § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuchs (BauGB)* sollen die Bauleitpldne eine nachhaltige stidtebauliche
Entwicklung sichern, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln
sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln.
GemaR § 1a Abs. 2 BauGB soll ,,mit Grund und Boden [...] sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige MaR zu begrenzen”.
GemaR § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung zu bericksichtigen.
Nach & 2 Abs. 4 i. V. mit § 2a des Baugesetzbuchs ist die Umweltprifung mit Umweltbericht
obligatorischer Bestandteil des Regelverfahrens fir die Aufstellung von Bauleitplanen. Die
Auswirkungen auf die Umwelt sowie die bewerteten Belange des Umweltschutzes sind im
Umweltbericht nach der Anlage 1 zum Baugesetzbuch darzulegen.
Der Inhalt der Umweltprifung wird u. a. durch § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB definiert, wonach z. B. folgende

Kriterien zu priifen sind:

4Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist
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° Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische Vielfalt,

. Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

. umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf die
Bevolkerung insgesamt,

. umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiter und

. Wechselwirkungen zwischen den oben genannten Belangen.

Naturschutz und Landschaftspflege

Nach § 1 des Gesetzes liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)5
sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit
des Menschen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt,
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der Regenerationsfahigkeit und
nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit als auch der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege,
die Entwicklung und die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Gesetzliche Grundlage auf Landesebene bildet neben dem Bundesnaturschutzgesetz das

Mecklenburgische Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V®).

Eingriffsregelung

Die §§ 14 bis 17 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung.
Der Verursacher von Eingriffen ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen. § 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis zum Baurecht. Sind aufgrund der
Aufstellung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs zu entscheiden. GemaR § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans berticksichtigen die Ziele des Bundesnaturschutzgesetzes sowie
des Landesnaturschutzgesetzes. Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen sind als Griinfestsetzungen

in den Bebauungsplan aufgenommen.

5 Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert worden ist

6 Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23. Februar 2010, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546)
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Artenschutz

In § 44 BNatSchG ist der Umgang mit besonders und streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten (§ 7
Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) geregelt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu prifen, ob die
Zugriffsverbote des Absatzes 1 eingehalten werden kdnnen und eine unzuldssige Beeintrachtigung von
Individuen, der lokalen Population und der Fortpflanzungs- und Ruhestdtten dieser Arten
ausgeschlossen werden kann. Zu beachten sind nationale und europdische Verordnungen und
Richtlinien, wie die Europdische Artenschutzverordnung, der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie sowie die
Europaische Vogelschutz-Richtlinie.

In Absatz 5 wird geregelt, dass bei Eingriffen, die nach dem Bundesnaturschutzgesetz oder dem
Baugesetzbuch zuldssig sind, nur die europarechtlich geschiitzten Arten (europdische Vogelarten und
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) unter die Zugriffsverbote fallen. Konkret gelten die
Zugriffsverbote unter folgenden Voraussetzungen: Sind FFH-Arten (Anhang IV), europaische Vogelarten
oder Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgefiihrt sind, liegt ein
VerstoR gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 (Entnahme / Zerstérung von Lebensstatten) und
infolgedessen gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 1 (Verletzen, Téten, Entnahme von Entwicklungsformen)
nicht vor, soweit die Okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Flr Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrten Arten gelten die

Satze 2 und 3 entsprechend.

Gesetzlich geschiitzte Biotope und Geotope nach NatSchAG M-V

§ 30 Abs. 2 BNatSchG bzw. § 20 NatSchAG M-V definieren die geschiitzten Biotoptypen und deren

Schutzstatus. Erganzend zu den Vorschriften des § 30 BNatSchG weitet § 20 NatSchAG M-V den

gesetzlichen Biotopschutz auch auf folgende Biotope aus:

. naturnahe Moore und Simpfe, Solle, Rohrichtbestinde und Riede, seggen- und binsenreiche
Nasswiesen,

. naturnahe und unverbaute Bach- und Flussabschnitte, Quellbereiche, Altwasser, Torfstiche und
stehende Kleingewdsser jeweils einschlieBlich der Ufervegetation, Verlandungsbereiche
stehender Gewasser,

. Zwergstrauch- und Wacholderheiden, Trocken- und Magerrasen sowie aufgelassene
Kreidebrliche,

. naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder, Gebische und Walder trockenwarmer Standorte,

Feldgeholze und Feldhecken.
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Handlungen, die zu einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung gesetzlich
geschiitzter Biotope fiihren kdnnen, sind verboten.

Von den Verboten kann gemaR § 30 Abs. 3 BNatSchG auf Antrag eine Ausnahme zugelassen werden,
wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kdnnen. GemaR §30 Abs. 4 BNatSchG kann bei
Aufstellung von Bebauungsplanen, bei denen verbotene Handlungen zu erwarten sind auf Antrag der
Gemeinde Uber eine Ausnahme oder Befreiung vor Aufstellung des Bebauungsplanes entschieden
werden.

Nach § 20 Abs. 3 NatSchAG M-V kann die untere Naturschutzbehorde auf Antrag im Einzelfall
Ausnahmen zulassen, wenn die Beeintrachtigungen der Biotope ausgeglichen werden kdonnen oder die
MalRknahmen aus lGberwiegenden Griinden des Gemeinwohls notwendig ist.

Nach § 20 NatSchAG M-V kdnnen ebenfalls besondere geologische Formationen als Geotop unter Schutz

stehen. Dazu zahlt in Koserow die Kliffranddiine Streckelsberg.

Baumschutz

In § 18 NatSchAG M-V wird der gesetzliche Baumschutz definiert. Danach sind Baume mit einem
Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern Uber
dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt.

Dies gilt nicht fir:

. Bdaume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen,

. Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,

J Pappeln im Innenbereich,

J Bdaume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,

. Wald im Sinne des Forstrechts,

. Baume in denkmalgeschiitzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren Naturschutzbehérde

und der zustandigen Denkmalschutzbehorde einvernehmlich ein Konzept zur Pflege, Erhaltung
und Entwicklung des Parkbaumbestands erstellt wurde.
Nach Abs. 2 des Gesetzes ist die Beseitigung geschiitzter Baume sowie alle Handlungen, die zu ihrer
Zerstorung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung fihren kdnnen, verboten. Zulassig bleiben
fachgerechte Pflege- und ErhaltungsmaRBnahmen sowie MaRnahmen zur Abwehr einer gegenwartigen
Gefahr fur Leib und Leben oder Sachen von bedeutendem Wert.
Die Naturschutzbehorde hat gemaR Abs. 3 des Gesetzes von den Verboten des Absatzes 2 Ausnahmen
zuzulassen, wenn
. ein nach sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zuldssiges Vorhaben sonst nicht oder nur

unter unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden kann,
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. von dem Baum Gefahren oder unzumutbare Nachteile ausgehen, die nicht auf andere Weise mit
zumutbarem Aufwand beseitigt werden kénnen oder

. Bdaume im Interesse der Erhaltung und Entwicklung anderer gesetzlich geschiitzter Baume
entfernt werden miissen.

Eine eigene Baumschutzverordnung liegt fir die Gemeinde Koserow nicht vor.

Kiistenschutzstreifen

Das Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern stellt den Kiistenschutzstreifen parallel zum
Geltungsbereich dar. GemaR Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-
V) dirfen an Kiistengewassern gemal § 29 Abs. 1 in einem Abstand von 150 m land- und seewarts der
Mittelwasserlinie bauliche Anlagen nicht errichtet oder wesentlich gedandert werden.

Ausnahmen von diesem Verbot kdnnen zugelassen werden, z.B. durch notwendige bauliche Anlagen,
die ausschlieBlich dem Badebetrieb, dem Wassersport oder der berufsmaRigen Fischerei dienen, sowie
flr rdaumlich damit verbundene Dienstwohnungen, wenn standige Aufsicht oder Wartung erforderlich
ist oder bauliche Anlagen, die dem Naturschutz oder der Versorgung von Badegasten und

Wassersportlern dienen, sowie fiir Bootsschuppen und Stege.

s
Nt
Ta KA N\ Tra
Abb. 1: Kiistenschutzgebiet, blaue Darstellung Puffer 150 m, Quelle Kartenportal Umwelt MV

Entlang der gesamten Kistenlinie sind Flachen fiir den Hochwasserschutz festgesetzt.

Als besondere geologische Formation erstreckt sich zwischen Ostsee und den bebauten Bereichen in
Koserow die Kliffranddiine Streckelsberg. lhre héchste Erhebung hat die Diinenformation bei Koserow
mit rund 60 m. Im betreffenden Kistenbereich parallel zum Geltungsbereich ist keine

Kistenschutzanlage vorhanden. Die Diinenformation ist als Element des Schutzes der Ortslage und des
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Hinterlandes vor extremen Hochwassern und Uberschwemmungen bei Sturmfluten anerkannt. Der
Kiistenstreifen ist der Kategorie | zugeordnet: nicht durch Kistenschutzanlagen gesicherte Steilufer.”
Nach § 89 (Anlagen an der Kiiste) Abs. 3 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(LWaG) sind Vorhaben an Steilkiisten zu untersagen, wenn durch die zu errichtenden baulichen Anlagen
ein Steiluferriickgang langfristig nicht ausgeschlossen werden kann.

In Abstimmung mit dem zustandigen staatlichen Amt flr Landwirtschaft und Umwelt, Abt. Kiistenschutz,
ist in diesem Bebauungsplanverfahren von der oberen Steiluferkante ein Sicherheitsabstand von 100 m
einzuhalten, in dem die Errichtung, wesentliche Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen nicht
zuldssig ist. Dieser Abstandsstreifen wurde ermittelt und in die Planzeichnung des Bebauungsplanes

Uibernommen.

Waldrecht

Das Bundeswaldgesetz® bildet die Rahmengesetzgebung fiir die Waldgesetze der Linder. Nach § 2
Waldgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG)° (§ 2, Absatz 1 und 2) ist jede mit
Waldgehodlzen bestockte Grundflache Wald. Waldgeholze sind alle Waldbaum- und Waldstraucharten.
Bestockung ist der flaichenhafte Bewuchs mit Waldgeholzen, unabhangig von RegelmaRigkeit und Art
der Entstehung. Als Wald gelten auch kahlgeschlagene oder verlichtete Grundflachen, Waldwege,
Waldeinteilungs- und Sicherungsstreifen, Waldwiesen, WaldbloRen, Lichtungen, Waldpark- und
Walderholungsplatze sowie als Vorwald dienender Bewuchs.

Ziel ist es nach § 1 des Bundeswaldgesetzes u. a. ,,den Wald wegen seines wirtschaftlichen Nutzens
(Nutzfunktion) und wegen seiner Bedeutung fir die Umwelt, insbesondere fiir die dauernde
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, das Klima, den Wasserhaushalt, die Reinhaltung der Luft, die
Bodenfruchtbarkeit, das Landschaftsbild, die Agrar- und Infrastruktur und die Erholung der Bevélkerung
(...) zu erhalten, erforderlichenfalls zu mehren und seine ordnungsgemaRe Bewirtschaftung nachhaltig
zu sichern.”

GemaR § 20 Abs. 1 LWaldG ist zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand bei der
Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30 Metern zum Wald einzuhalten.

Wald darf nur mit vorheriger Genehmigung der Forstbehdrden gerodet und in eine andere Nutzungsart
Uberfihrt werden (§ 15 Abs. 1 LWaldG). Es ist ein

Die nachteiligen Wirkungen dieser Umwandlung sind auszugleichen. Dabei kann die untere

Forstbehorde festlegen, dass innerhalb einer bestimmten Frist als Ersatz eine Erstaufforstung geeigneter

7 PEBA Lécknitz Prifinstitut fur Baustoffe GmbH (2022): Steilufer Koserow / Usedom Ermittlung der natiirlichen Hangausgleichsneigung

8 Gesetz zur Erhaltung des Waldes und zur Férderung der Forstwirtschaft (Bundeswaldgesetz) vom 2. Mai 1975 (BGBI. | 1975, 1037), zuletzt
geandert durch Art. 112 d. G. v. 10.08.2021 (BGBI. | S. 3436).

® Waldgesetz fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz — LWaldG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011
(GVOBI. M-V 2011, S. 870), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Mai 2021 (GVOBI. M-V. S. 790, 794).
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Grundsticke vorzunehmen ist oder sonstige Schutz- und Gestaltungsmalnahmen im Wald zu treffen

sind (§ 15 LWaldG).

16.1. Fachplanungen
Gutachtliches Landschaftsprogramm

Das Gutachtliche Landschaftsprogramm?® formuliert landesweite Ziele zur Sicherung und Entwicklung

der Arten- und Lebensrdume des Naturhaushaltes sowie des Landschaftsbildes und der

Erholungsnutzung.

Die hierfir formulierten Qualitdtsziele beziehen sich im Wesentlichen auf die unterschiedlichen

Landschaftszonen. Fir die Landschaftszone 1 , Ostseekiistengebiet”, zu der das Plangebiet gerechnet

wird, sind folgende Qualitatsziele zu finden:

. Erhalt der natirlichen Kistendynamik; Vermeidung von zusatzlichen Kiistenschutzerfordernissen
infolge weiterer Bebauung in Gberflutungs- bzw. abbruchgefahrdeten Bereichen

. Erhalt von Strandkomplexen mit natiirlichen Strand- und Spillsaumfluren, Erhalt weitgehend
ungestorter Strandabschnitte

. Erhalt der letzten natirlichen WeiRdiinen

. Erhalt der Kliffklsten in ihrer natirlichen Dynamik

Bei der Erholungsvorsorge ist Koserow als Raum mit einer aktuell starken Inanspruchnahme von Natur

und Landschaft durch die Erholungsnutzung genannt. Das Ostseebad Koserow verfligt lber ein

umfassendes touristisches Angebot und stellt einen Ort des Kultur- und Stadtetourismus dar.

Die Karte ,Ziele der Raumordnung” stellt das Gemeindegebiet als Bereich mit besonderer Bedeutung

fir die landschaftsgebundene Erholungsfunktion dar. Eine gleichrangige Bedeutung der

Lebensraumfunktion und der landschaftsgebundenen Erholungsnutzung bietet ginstige

Voraussetzungen zur Férderung des Natur- und Landschaftserleben.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern

Der Gutachtliche Rahmenplan der Region Vorpommern?! konkretisiert die landesweiten Leitbilder und
die allgemeinen regionalen Ziele. Das Plangebiet zahlt zu den bebauten Bereichen. Fiir die Gemeinde
lassen sich folgende Aussagen entnehmen:

. Zulassung der natirlichen Kistendynamik an AuBen— und Boddenkisten, sofern keine

SchutzmaBnahmen fiir Menschenleben und Siedlungen entgegenstehen

® Umweltministerium Mecklenburg-Vorpommern (2003): Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern, Schwerin

" Umweltministerium Mecklenburg-Vorpommern (2009): Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern,
Erste Fortschreibung Oktober 2009, Gustrow
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. Erhalt der landschaftlichen Eigenart der durch Anlandungs- und Abtragungsprozesse geformten
Kisten

. Schutz des Kiistenstreifens vor Bebauung

. Verminderung der Larm- und Schadstoffemissionen in den Erholungsbereichen insbesondere in

den Seebadern der Inseln Riigen und Usedom
. Erhalt und Pflege der reich strukturierten und abwechslungsreichen Kulturlandschaft.

. Schutz, Pflege und Neuanlage landschaftstypischer Strukturen, z. B. Waldbaumbestadnde.

Die Waldflachen westlich des Vorhabenstandortes sind als Bereiche mit herausragender Bedeutung fir
die Sicherung 6kologischer Funktionen benannt, die angrenzenden 0Ostlichen Flachen mit besonderer

Bedeutung fir die Sicherung 6kologischer Funktionen.

Flachennutzungsplan

Fir die Gemeinde Ostseebad Koserow liegt ein Flachennutzungsplan von 2001 vor. Einen
Landschaftsplan gibt es nicht. Im derzeit rechtskraftigen Flaichennutzungsplan werden fiir die Flachen
des Geltungsbereiches ein ,Sondergebiet Ferienhduser”, ein ,Sondergebiet Pflegeheim” sowie Griin-
und Waldflachen dargestellt.

Da sich damit die Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 18 nicht aus dem FNP entwickeln lassen, wird

der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gedndert.

17. Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
Im Rahmen der Umweltprifung werden zunachst die einzelnen Schutzgiiter getrennt voneinander

erfasst und bewertet. Vorliegende Daten und Erhebungen wurden in die Untersuchung eingearbeitet.
Eine wichtige Grundlage der Bestandsaufnahme (zuséatzlich zur ortlichen Erfassung) ist u. a. das
Kartenportal M-V. Hier werden wichtige Informationen zu den zu behandelnden Schutzgiitern
bereitgestellt. Darlber hinaus wurden u.a. Fachuntersuchungen zu den Themen Biotope und Fauna

durchgefihrt.

17.1. Naturraum
Die Insel Usedom liegt im nordostdeutschen Tiefland, an der Mecklenburg-Vorpommerschen

GroBbuchten- und Ausgleichskiiste. Naturrdumlich ist das Gemeindegebiet Teil der Landschaftszone
Ostseekiistenlandschaft bzw. der GroRlandschaft Usedomer Higel- und Boddenland. Dieser
Stauchendmoranenbereich ist geprdagt von kistenseitigen Seesandebenen, den Kammlinien der
Endmordnen und von verschiedenen Gletscherzungenbecken, die sich heute als vermoorte Niederungen

prasentieren.
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17.2. Schutzgut Tiere
Fiir das Schutzgut Tiere wurden im Jahr 2023 methodische Untersuchungen durchgefiihrt und ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB)*? angefertigt.

Die Arterfassungen wurden im Zeitraum Anfang Marz bis Ende September 2023 durchgefiihrt.

Brutvégel

Die Erfassung der Brutvogelfauna erfolgte mittels der Revierkartierungsmethode im Rahmen von sechs
Begehungen. Hierzu wurde das Untersuchungsgebiet vollstandig zu FuR begangen und mittels optischer
Hilfen (Fernglas, Spektiv, Kamera mit Teleobjektiv) liberwacht bzw. intensiv untersucht. Die Erfassung
erfolgte mittels 6 Tages- und 2 Nachtbegehungen.

Im Untersuchungsgebiet konnten insgesamt 31 Vogelarten festgestellt. Fir 12 Arten wurde eine Brut

nachgewiesen.

Tab. 1: Auflistung der Brutvogelarten im Untersuchungsgebiet

Art Erfassung Status

Amsel RV BN (2 BP)

Blaumeise RV BN (2 BP)

Bluthanfling SB NG

Buchfink SB NG

Buntspecht SB NG

Feldsperling SB NG

Fitis RN NG

Gartengrasmiuicke RV BN (1 BP)

Gartenrotschwanz RV BN (1 BP), BV (1 BP) auRerhalb des UG
Gelbspotter SB NG

Grinfink SB NG

Haussperling SB NG

Klappergrasmiicke RV BN (1 BP)

Kleiber SB (Familie) NG, BN (1 BP) auRerhalb des UG
Kohlmeise RV BN (1 BP)

Mehlschwalbe RV BN (min. 2 BP)

2 Berg, Jens (2024): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bebauungsplan NI.'.. 18 ,Neubau seniorengerechter
Wohnungsbau in Koserow ,,Am Steinberg” im Zusammenhang mit der 7- Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Ostseebad Koserow
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Art Erfassung Status
Monchsgrasmiicke RV BN (2 BP)
Nebelkréhe SB NG
Ringeltaube RV BN (1 BP)
Rotkehlchen RV BN (2 BP)
Singdrossel RN NG
Sommergoldhahnchen SB NG

Star SB NG, BN (1 BP) auRerhalb des UG
Stieglitz SB NG
Stockente SB NG
Waldbaumlaufer RV BN (1 BP)
Waldkauz RN NG
Weidenmeise SB NG
Wintergoldhdhnchen SB NG
Zaunkonig SB NG
Zilpzalp RV BN (2 BP)

Erfassung: RV = Revierverhalten (z. B. singendes/ balzendes Ménnchen, Paare, Nistmaterial oder Futter tragender Altvogel, warnender

Altvogel), RN = Rufnachweis, SB = Sichtbeobachtung

Status: BN = Brutnachweis, BV = Brutverdacht, BZF = Brutzeitfeststellung, NG = Nahrungsgast

Sonstiges:  BP = Brutpaar, UG = Untersuchungsgebiet, min. = mindestens
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Abb. 2: Brutvogelreviere im Untersuchungsgebiet

Innerhalb des B-Plangebietes wurde keine streng geschiitzte, keine Art des Anhang | der EU-
Vogelschutzrichtlinie und keine Art der Roten Liste der Brutvogel Mecklenburg-Vorpommerns als

Brutvogel nachgewiesen.

Im Untersuchungsgebiet konnten Reviere von Freibriitern (z. B. Amsel, Rotkehlchen,
Monchsgrasmiicke), Baumhohlen- und Baumspaltenbriitern (Kohlmeise und Waldbaumlaufer) und

gebaudebritende Vogelarten (Mehlschwalben) nachgewiesen werden.

Insbesondere die grofRflachigen Brombeerstraucher und Gebilische wurden durch Freibriter genutzt,

aber auch durch verschiedene Vogelarten zur Nahrungssuche oder als Ruheplatz aufgesucht.
Am Hauptgebaude des Senioren- und Pflegeheims wurden Mehlschwalbenvorkommen verzeichnet.

In einem Nistkasten auf dem Geldnde des Ferienlagers wurde die Brut durch den Gartenrotschwanz
beobachtet. Ein weiteres Mannchen dieser Art wurde auf dem Geldnde, im Ostlichen Bereich der
Ferienanlage, wiederholt mit typischen Revierverhalten beobachtet. Der Brutplatz befindet sich sehr
wahrscheinlich auf dem benachbarten Geldande (Brutverdacht). Weitere Nistkasten im Vorhabengebiet

wurden durch Blaumeisen genutzt (je 2 BP).
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Fledermause

Die Untersuchungsdurchgiange (mindestens sechs Nachtbegehungen) wurden im Zeitraum Mai bis Juli

2023 absolviert.

Es wurde nach potentiellen Quartiersstrukturen und Besiedlungsspuren an Baumen und Gebauden
gesucht. Insbesondere die abzubrechenden baulichen Anlagen wurden intensiv auf gebaudenutzende
Arten hin untersucht. Zudem wurden Detektorerfassungen und Ein-/Ausflugbeobachtungen

durchgefiihrt. Die Artbestimmung erfolgte mittels Lautanalyse.

Im Vorhabengebiet wurden insgesamt sieben verschiedene Fledermausspaltenquartiere festgestellt.
Davon befanden sich vier an abzubrechenden Gebiduden auf dem Geldnde der Ferienanlage, zwei an

den Gastebungalows, ein Quartier am Sozialgebdude und eins am Bau-/Wohnwagen.

Der Bau-/Wohnwagen und das Sozialgebdaude werden von kleineren Kolonien/Gruppen der
Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) genutzt. Im Rahmen der detektorgestiitzten abendlichen

Begehungen wurden Ausfliige von bis zu elf Individuen dieser Art beobachtet.

Ein direkter Besiedlungsnachweis der Bungalows gelang im Erfassungszeitraum nicht. Auf Grund der
wenigen Kotspuren und fehlender Artnachweise im Jahr 2023 wird erwartet, dass die Spalten der
Bungalows nur sporadisch von Einzeltieren der Gattung Pipistrellus (Zwergfledermause i. w. S.) als
Zwischen-/Tagesquartier genutzt werden. Auf Grund der relativ hohen Frosttoleranz der Pipistrellus-

Arten sind nahezu ganzjahrige Vorkommen in den festgestellten Quartieren maoglich.

Am Gebaude des Senioren- und Pflegeheims konnten ebenfalls Einzelquartiere der Miicken- und der
Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus) festgestellt werden. Im Umfeld befindet sich ein
sogenanntes  Artenschutzhaus mit einer  groReren Mickenfledermauskolonie und
Abendseglervorkommen. Beide Arten, aber auch einzelne Individuen der Zwergfledermaus (P.
pipistrellus), nutzen das Geldnde des Ferienlagers und angrenzende Strukturen als Nahrungs-/
Jagdhabitat. Quartiere der Zwergfledermaus wurden im Vorhabengebiet nicht festgestellt, werden

jedoch in angrenzenden Wohngebieten erwartet.

Im Kellerraum unterhalb der Garagen, im Westen des Vorhabengebietes, kénnen Uberwinterungen
einzelner Individuen moglicherweise weiterer Fledermausarten (z. B. Braunes Langohr) nicht ganzlich
ausgeschlossen werden, da der Keller nicht zuganglich ist und nicht vollstandig eingesehen werden
konnte. Ein direkter Nachweis gelang nicht. Zudem bietet der Garagenkomplex ebenfalls potentielle

Spaltenquartiere fiir vorwiegend Einzeltiere (Tagesquartier).

33



Bebauungsplan Nr. 18 ,,Neubau seniorengerechter Wohnungsbau in Koserow — Am Steinberg”
im Zusammenhang mit der 7. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Koserow - Vorentwurf

Im Baumbestand des untersuchten Bereiches wurden keine aktuell genutzten Fledermausquartiere
gefunden. Es gibt nur wenige geeignete Strukturen wie Hohlungen oder Spalten, Zwiesel, abstehende
Borke oder Stammrisse. In der unmittelbaren Umgebung werden jedoch Quartiere im insbesondere

alteren Baumbestand erwartet.

FM-Quartier
I * Breitfliigelfledermaus

ﬁ Miickenfledermaus

FM-Quartier - Abbruch
¢ Mickenfledermaus

+ Pipistrellus spec.

L WS . .
Abb. 3: Fledermausquartiere im Untersuchungsgebiet

Reptilien

Zur Erfassung von Reptilien wurde der Geltungsbereich von Mai bis September fiinfmal begangen.
Entsprechend der ,Methoden zur Erfassung von Arten der Anhange IV und V der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie” (2005) wurde die Sichtbeobachtung angewandt, wobei insbesondere die Randbereiche und
potentielle Habitate wiederholt langsam abgegangen wurden.

Es gelang kein Nachweis der europarechtlich geschiitzten Zauneidechse. Im Vorhabengebiet sind nur
wenige als Zauneidechsenhabitat geeignete Strukturen vorhanden.

Es wurden Reste einer iberfahrenen Blindschleiche auf der SiemensstraRe nachgewiesen.

Aus der ndaheren Umgebung ist der Nachweis der Waldeidechse bekannt.
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Amphibien

Ab Marz erfolgten vier Erfassungsdurchgange. Es wurden die Ublichen Methoden zur Erfassung von
aquatischen Arten angewandt, insbesondere Verhéren und Sichtbeobachtungen am Tag und in der

Nacht (mit Hilfe eines Strahlers) sowie Kescherfang.

Im untersuchten Gebiet befindet sich ein Feuerldschteich. Im Erfassungszeitraum 2023 konnten in dem
Gewasser keine Amphibien nachgewiesen werden. Auf Grund der Habitatausstattung (Folienteich mit
Mangel an Wasservegetation) stellt das Gewadsser derzeit ein kaum geeignetes Laichgewadsser fir
Amphibien dar. Im unmittelbaren Umfeld zum Plangebiet fehlt es ebenfalls an Laichhabitaten, so dass

insgesamt keine Amphibienhabitate (Laich- oder terrestrische Teilhabitate) vorliegen.

Weitere Arten / Tiergruppen

Es konnten keine Hinweise auf das Vorkommen geschiitzter xylobionten Kaferarten nachgewiesen

werden, da im Plangebiet derartigen Strukturen (Mulmhdhlen) nicht vorhandenen sind.
Die typischen Futterpflanzen in der Region verbreiteter geschiitzter Falterarten bzw. deren Raupen

konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen werden.

17.3. Schutzgut Pflanzen und Vegetation
Heutige potentiell natiirliche Vegetation

Im Konzept der heutigen potenziellen natlirlichen Vegetation werden in der Vergangenheit erfolgte
irreversible/dauerhafte menschliche Veranderungen von Standortbedingungen, die die natirliche
Sukzession beeinflussen, mitbericksichtigt (im Gegensatz zu potenzieller natiirlicher Vegetation).

Das Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern stellt fir die heutige potenziell natirliche
Vegetation (HPNV) als Obereinheit Buchenwalder mesophiler Standorte dar, die sich am Standort zu
Flattergras-Buchenwald einschlieBlich der Auspragungen als Hainrispengras-Buchenwald und
Waldschwingel-Buchenwald ausbilden wirden.

Anhand der potenziell natiirlichen Vegetation lassen sich die Naturndhe des Bestands und
VegetationsmaRnahmen  definieren. Sie dient als Hinweis flir die anzustrebende
Artenzusammensetzung im Hinblick auf Anpflanzungen landschaftstypischer und standortgerechter

Geholze im Plangebiet.
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Bestandsdarstellung Vegetation und Biotope

Die Bestandsaufnahme des Plangebiets beruht auf einer Kartierung vom Juni 2023. Die Kartierung
erfolgte auf Grundlage der Kartieranleitung des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie
(2013).2% Die plangraphische Darstellung auf der Grundlage des aktuellen Vermesserplanes befindet sich
im Anhang.

Der Geltungsbereich setzt sich aus verschiedenen Nutzungstypen zusammen wie Seniorenheim,
Wohnbebauung und Ferienheim.

Das Hauptgebdude des Senioren- und Pflegeheimes ist von einem umfangreichen Wegesystem
erschlossen. Neben zwei autogerechten Zufahrten (StralRe, Biotop-Code 14.7.5) erschlieRen zahlreiche
FuRwege (versiegelter FuR- und Radweg, Biotop-Code 14.7.2, Weg, nicht oder teilversiegelt, Biotop-
Code 14.7.3) das Geldnde bzw. die verschiedenen Aufenthaltsbereiche. In den Aufenraum sind
verschiedene Sitzbereiche integriert. Die Anlage ist mit Beeten und Rabatten (Biotop-Code 13.3.3)
gestaltet. Darunter finden sich Staudenpflanzungen mit Grasern, aber auch niedrigwiichsige
Zierstraucher (Cotoneaster, Azaleen) oder flachige Efeubepflanzung. GroRflachig bestehen die Anlagen
aus Zierrasen (artenarmer Zierrasen, Biotop-Code 13.3.2). In einigen Randbereichen werden diese
Grasflachen nicht so intensiv gepflegt, so dass hier artenreichere Varianten entstanden sind
(artenreicher Zierrasen, Biotop-Code 13.3.1).

Zu den AuBRenanlagen des Seniorenheims gehért ebenfalls ein Teich, der als Feuerldschteich (Biotop-
Code 5.6.3) ausgewiesen ist. Umgeben ist der Teich mit einer Pflanzung aus verschiedenen Gehdlzen
(Siedlungsgebiisch aus nicht heimischen Gehdlzarten, Biotop-Code 13.2.2). Auch an weiteren Stellen
findet sich dieser Biotoptyp auf dem Geldnde. Da es sich oftmals um hochwiichsige Straucher (z. B.
Goldregen) handelt, haben diese Pflanzungen oftmals eine Sichtschutzfunktion (wie im Bereich der
Zufahrt) oder sollen das Nebengebdude verdecken. Ebenfalls mit Sichtschutzfunktion befinden sich
verschiedene Heckenbepflanzungen um das Hauptgebdude verteilt. Sie bestehen z. B. aus
Schneebeeren, Kartoffelrose und Zwergspieren (Siedlungshecken aus nicht heimischen Gehdélzarten,
Biotop-Code 13.2.4).

Neben nicht heimischen (Uberwiegend gepflanzten) Siedlungsgebiischen befinden sich auch heimische
Bestande innerhalb des Geltungsbereiches (Siedlungsgebiisch aus heimischen Geholzarten, Biotop-Code
13.2.1). Am westlichen Geltungsbereichsrand befindet sich eine nicht genutzte Flache, die nicht in die
Pflege einbezogen ist. Hier hat sich eine sehr dichte, undurchdringliche Vegetationsschicht aus einigen
Bdaumen, Uberwiegend jedoch Strauchern entwickelt. Zu nennen waren Hartriegel, Hainbuchen,

verschiedene Wildrosen, Haselnuss und Aufwuchs aus Eichen. Vereinzelt kommt auch Goldregen oder

1B Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2013): Anleitung fiir die Kartierung von Biotoptypen und
FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern, Glstrow.
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Flieder vor. Teilweise sind die Pflanzen von Brombeeren iberwuchert. Ahnliche sehr dicht bewachsene,
ungepflegte Vegetationsbestinde befinden sich im Norden und zentral gelegen zwischen
Garagenkomplex und angrenzendem Buchenwald.

Eine ZufahrtstraBe flihrt auf eine zum Parken bereit gestellte abseits von der Hauptanlage gelegene
Flache. Diese ist zwar nicht vollversiegelt, aber stark verfestigt und schotterreich und somit als
teilversiegelt eingestuft worden (teilversiegelte Freifliche, Biotop-Code 13.3.4). An der nérdlichen
Langsseite steht ein alterer Garagenkomplex. Im Anschluss daran liegt eine Flache, die mit einem
Obstbaum und artenreichen Rasengesellschaften wie ein brachgefallener Garten erscheint. Er ist von
einer hohen Hecke und einem blickdichten Zaun umgeben.

Neben dem Hauptgebdude des Seniorenheimes und einigen Nebengebduden liegen im Osten des
Gelandes auch ungenutzte z. T. im Verfall begriffene Gebdude, wie der bereits erwdhnte
Garagenkomplex und ein weiteres ungenutztes Gebaude.

Ebenfalls an der Zufahrtstrale im nordwestlichen Geltungsbereich gelegen befinden sich zwei
Wohngebiude. Sie sind durch die StraRe und ein internes Wegesystem erschlossen. Zu den
Aullenanlagen gehoren vor allem Zierrasenflachen.

Im Ostlichen Geltungsbereich betreibt das CJD (Christliches Jugenddorfwerk Deutschland) eine
Ferienwohnanlage mit verschiedenen kleinen Wohnhiitten, Sport- und Spielbereichen (sonstige Sport-
und Freizeitanlage, Biotop-Code 13.9.8). GroRflachig bestehen auch hier die AulRenanlagen aus
Zierrasenflachen.

Umgeben ist der innere Geltungsbereich mit seinen verschiedenen Nutzungsarten von Wald, der
entweder als kleinere Restfliche in die Anlage integriert ist oder in zusammenhdngende, groRe
Waldflachen aulRerhalb des Geltungsbereiches lberleitet. Die beherrschende Baumart ist dabei die
Buche.

Bestdnde, die mit weiteren Baumarten durchmischt sind oder eine wenig typische Strauch- und
Krautschicht aufweisen, wurden als Buchenmischwald (Biotop-Code 1.5.10) eingestuft. In der
Baumschicht treten hier auch Kiefern, Eichen oder Birken auf.

Die randlich gelegenen Bestande mit einer fiir Buchenwalder typischen Krautschicht wurden als frischer
bis trockener Buchenwald reicher Standorte (Biotop-Code 1.5.8) angesprochen. Die Baumschicht
besteht hier fast ausschliefllich aus Buchen. In der Krautschicht kommen Waldmeister, Gelbes
Buschwindrdschen und Perlgras vor.

Verschiedene Wege verlaufen randlich entlang des Geltungsbereiches (Wirtschaftsweg, nicht oder
teilversiegelt, Biotop-Code 14.7.3). Sie sind Bestandteil eines umfangreichen FulR- und

Wanderwegesystems, das die Ostseekiiste entlangfiihrt.
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Zu den an den Geltungsbereich angrenzenden Nutzungstypen zadhlen ein villenartiges Privatwohnhaus

(Hausgarten mit GrofRbdumen, Biotop-Code 13.8.2) mit groRen Gartenflachen, das in den Wald

hineingebaut wurde, und ein Ferienhausgebiet (Biotop-Code 13.9.6). Dieses besteht aus mehreren

Einzelgebdauden mit Ferienwohnungen und gartnerisch gestalteten AuRenanlagen.

Tab. 2: Biotoptypen im Geltungsbereich und Umgriff

Nr. Biotoptyp Buchstab | Bemerkung
en-Code
Walder
1.6.8 sonstiger Eichen- und Eichenmischwald WEX
1.5.10 Buchenmischwald WBX
1.5.8 frischer bis trockener Buchenwald, reicher Standorte WBG
1.14.3 Schlagflur / Waldlichtungsflur, trockener Standorte WLT
Einzelbdume
2.7.1 dlterer Einzelbdum / Laubbaum BBA
2.7.1 dlterer Einzelbdum / Nadelbaum BBA
Staudensaum und Ruderalflur
10.1.3 ruderale Staudenflur RHU
Naturferne Stillgewasser
5.6.3 Feuerldschteich SYL
Vegetationsbestimmte Biotoptypen der Griinanlagen
13.1.1 Siedlungsgeh6lz aus heimischen Baumarten PWX
13.2.1 Siedlungsgebiisch aus heimischen Geholzarten PHX
13.2.2 Siedlungsgebiisch aus nicht heimischen Geholzarten PHY
13.2.4 Siedlungshecke aus nicht heimischen Geholzarten PHW
13.3.1 artenreicher Zierrasen PEG
13.3.2 artenarmer Zierrasen PER
13.3.3 Beet / Rabatte PEB
13.3.4 nicht oder teilversiegelte Freiflache, tlw. mit PEU
Spontanvegetation
13.9.8 sonstige Sport- und Freizeitanlage PEU
Biotopkomplexe der Griinanlagen
Gebdude (ohne Biotop-Code Zuordnung)
13.8.2 Hausgarten mit GroBbdaumen PGB aulerhalb des Geltungsbereiches
13.9.6 Ferienhausgebiet PZF aulerhalb des Geltungsbereiches
Verkehrsflachen
14.7.2 versiegelter Rad- und FuBweg OVF
14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt ovu
14.7.5 StraRe OovL
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Nr. Biotoptyp Buchstab | Bemerkung
en-Code

flachige Versiegelung (ohne Biotop-Code Zuordnung)

Bdaume

AuRerhalb der geschlossenen Waldbestinde befinden sich im Geltungsbereich verschiedene
Einzelbdume, die zu den Aullenanlagen des Seniorenheims gehoren. Dabei handelt es sich oftmals
ebenfalls um Buchen oder auch Eichen und Birken. Auch Rot-Eichen, Walnuss und Erlen kommen vor.
Der Uberwiegende Anteil der Biume steht gemaR § 18 NatSchAG M-V unter Baumschutz. Sie wurden im

Bestandsplan als solche gekennzeichnet.

Wald

Wie bereits unter Biotoptypen erldutert, liegt der Geltungsbereich inmitten von Waldflachen gemal § 2
LWaldG, die sich bereichsweise auch in den Geltungsbereich hineinziehen. Auf dem Geoportal der
Landesforst kann die Abgrenzung der Waldflachen abgefragt werden (siehe folgende Abbildung).
Neben den randlichen in den Geltungsbereich hineinragenden Waldflachen befinden sich zudem zwei
Waldflachen innerhalb des Geltungsbereiches. Dabei hat die nordwestlich gelegene Flache eine GroRe

von 2.760 m? und die nérdlich gelegene 2.940 m?2.
7 \\ '\('

Abb. 4: nach Forstrecht ausgewiesene Waldfldchen (schwarze Umrandung) in und auerhalb

des Geltungsbereiches (rote Umgrenzung)
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17.4. Schutzgut Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt ist der Oberbegriff fiir die Vielfalt der Okosysteme, der Lebensgemeinschaften,
der Arten und der genetischen Vielfalt innerhalb einer Art. Das ,Schutzgut biologische Vielfalt” wird
durch die besondere Berlicksichtigung des europdischen und nationalen Schutzgebietssystems, der
Biotopverbundsysteme und Verbundplanungen, der geschitzten Kleinstrukturen (z. B. Einzelbiotope)

sowie der Arten mit einem besonderen Schutzbediirfnis belegt.

Auf der Ebene der kommunalen Planung sind die auftretenden Aspekte zum Schutzgut der Biologischen

Vielfalt grundsatzlich zu beachten.

Der Geltungsbereich liegt eingebettet in Waldbestdande und grenzt in Norden an die Steilkliste zur
Ostsee. Natirliche Kistendynamik stoRt hier auf eine intensive touristische Nutzung. Trotz
Beeintrachtigung durch die Nutzung kann davon ausgegangen werden, dass es sich um einen Bereich

mit sehr wertvollen naturnahen Lebensraumen handelt.

Die naturnahen Walder ziehen sich bis in die Randbereiche des Geltungsbereichs hinein. Auf den Flachen
des Plangebiets dominieren jedoch gartnerisch gestaltete Griinanlagen, die sich im Wesentlichen aus
verschiedenen Ziergeholzen zusammensetzen. Die Naturndhe ist auch aufgrund der Pflegeintensitat

herabgesetzt.

Dies zeigt sich auch daran, dass lediglich fiir 12 Arten ein Brutnachweis erbracht werden konnte. Keine
der Arten hat einen Schutzstatus. Auch Amphibien oder Reptilien (insbesondere die europarechtlich

geschitzte Zauneidechse) konnten nicht nachgewiesen werden.
Es konnten Einzelquartiere von verschiedenen Fledermausen auf dem Geldande nachgewiesen werden.
Insgesamt hat der Geltungsbereich eine eher untergeordnete Bedeutung fiir die biologische Vielfalt.

17.5. Schutzgut Flache

Der Geltungsbereich nimmt insgesamt eine Flache von ca. 6,2 ha ein.

Das Plangebiet stellt sich sehr inhomogen dar und schlieRt neben der Bestandsbebauung inklusive
gartnerisch angelegten AuRenanlagen verschiedene Wiesen- und Waldbereiche ein, die sich naturnah
darstellen.

Als Standort eines Senioren- und Pflegeheims befindet sich die gesamte Infrastruktur mit Parkplatzen,
Wegen, Aufenthaltsbereichen, unterschiedlichen Gebduden und Anlagen innerhalb des
Geltungsbereiches, d. h. der Anteil bebauter und versiegelter Flachen ist im slidwestlichen

Geltungsbereich entsprechend hoch.
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Daran anschlieBend erstreckt sich Richtung Diine ein naturnaher, offener von Waldflachen umgebener
Bereich, der keinerlei Bestandsversiegelung aufweist. Diese Flachen leiten weiter in den Kistenwald

bzw. die Kiistendine.

17.6. Schutzgut Boden
Geologie / Boden / Relief

Der Ostseeraum ist geologisch betrachtet ein sehr junges Meeresgebiet und erhielt seine heutige Gestalt
durch die Formungsprozesse der pleistozanen Kaltzeiten sowie der Kiistendynamik der Ostsee in der
anschlieRenden Holozdn-Warmzeit. Das Gemeindegebiet wird durch Endmoranen und die Auslaufer
eines Gletscherzungenbeckens gepragt ("Nordriigen-Ost-Usedomer VorstoRstaffel").

Das Relief des Geltungsbereiches ist im nordwestlichen Bereich relativ eben bzw. es fallt lediglich um
einen Meter Richtung Landesinnere ab. Um bis auf das Stralenniveau der Siemensstralle zu gelangen
sind allerdings rund 3,00 m zu Uberbriicken. Dies bedeutet, dass die Zufahrtsstralle zum Senioren- und
Pflegeheim relativ steil und das Pflegeheim im nérdlichen Bereich durch eine hohe Béschung begrenzt

ist.

Als Bodengesellschaft fir diesen Teilbereich des Gemeindegebietes Koserow weist das Kartenportal
Mecklenburg-Vorpommern Sand-Braunerde-Regosol (Braunranker) / Podsol; spatglaziale Tal- und

Beckensande, ohne Wassereinfluss (trocken) aus.

Der Bodentyp des Plangebietes lasst sich den Sand-Braunerde/ Braunerde-Podsol (Braunpodsol unter
Wald, Rosterde unter Acker) bzw. Hochflachensande und Sande in und unter den Grundmorénen, z. T.

mit Grundwassereinfluss, eben bis wellig zuordnen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Diinengiirtels entlang der Kiste. Die auf diesen
Diinenstandorten ausgebildeten Béden zeichnen sich durch geringe Humusanreicherung und niedriges
Nahrstoffhaltevermogen aus. Infolge hoherer Huminsaure- und Kieselsdurekonzentration neigen diese
Bdden zur Podsolierung und damit einhergehend zur Verlagerung von Eisen und Mangan. Haufig sind

hier Podsole, Braun- und Rosterden anzutreffen.

Altlasten

Es liegen keine Informationen zu Altlasten im Geltungsbereich vor.
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Hangausgleichsneigung

Als vorbereitende Untersuchung wurde ein Gutachten zur Ermittlung der natirlichen
Hangausgleichsneigung erarbeitet.’* Aufgrund der Nihe zur Steilkiiste war abzuklaren, bis wohin
gefahrenlos eine Bebauung moglich ist.

Aus der vielfaltigen Kistendynamik resultiert die Gefahr von Abbriichen, so dass es notwendig wurde
anhand von ermittelten Bodenkennwerten die nattirlichen Hangausgleichsneigungen des Steilufers zu

bestimmen und Sicherheitslinien flr die Bebauung zu definieren.

Im betreffenden Kistenbereich ist keine Kiistenschutzanlage zur Sicherung des Steilufers vorhanden.

Der Kistenstreifen ist der Kategorie | zuzuordnen: nicht durch Kiistenschutzanlagen gesicherte Steilufer.

In der Ndhe des Geltungsbereiches betragen die Kliffhéhen ca. 22 bis 28 m. Die imaginare
Hangausgleichslinie liegt in einer rechnerischen Entfernung von 10 bis 17 m zur aktuellen

Steilkistenkante.
Es wurden verschiedene Bereiche definiert:

e Abstand 65 m: moglich sind bauliche Anlagen zum Aufenthalt von Menschen, Gberértliche Ver-

und Entsorgungseinrichtungen, Verkehrsflachen mit massiver Befestigung (S 100 Jahre)

e Abstand 40 m: moglich sind bauliche Anlagen, die nicht zum Aufenthalt von Menschen dienen

wie z. B. Lager, Garagen, Anlagen zur 6rtlichen Ver- und Entsorgung (S 50 Jahre)

e Abstand 27,5m: moglich sind bauliche Anlagen mit untergeordneter Bedeutung wie Carports,

Verkehrsflachen ohne massive Befestigung (S 25 Jahre)

14 PEBA Locknitz Prifinstitut fiir Baustoffe GmbH (2022): Steilufer Koserow / Usedom Ermittlung der natirlichen Hangausgleichsneigung
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Vorgaben zu den Sicherheitslinien:

- [B: 100 Jahre (z.B. bauliche Anlagen zum Aufenthalt von Menschen; (iberdrtliche Ver- und
Entsorgungseinrichtungen; Verkehrsflichen mit massiver Befestigung) = 65 m

- Sso: 50 Jahre (z.B. bauliche Anlagen, die nicht dem Aufenthalt von Menschen dienen wie Lager, Garagen;
Anlagen zur ortlichen Ver- und Entsorgung) = 40 m

- BE: 25 Jahre (z.B. bauliche Anlagen mit untergeordneter Bedeutung wie Carports; Verkehrsflichen ohne
massive Befestigung) = 27,5 m

Darstellung von Hangausgleichs- und Sicherheitslinien

O %22 8mers ary

Abb. 5: Hangausgleichs- und Sicherheitslinien

17.7. Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser

Der Geltungsbereich liegt in direkter Nahe zur Ostsee, einem als BundeswasserstralBe gemall § 1
BundeswasserstraRengesetz (WaStrG) eingestuften Gewasser.

Es ist gemall § 29 des NatSchAG M-V zu beachten, dass an Gewassern |. Ordnung keine baulichen
Anlagen in einem Abstand bis zu 50 Meter landwarts von der Mittelwasserlinie an gerechnet errichtet
oder wesentlich geandert werden dirfen (Gewasserschutzstreifen). An Kistengewdssern ist
abweichend ein Abstand von 150 Metern land- und seewarts von der Mittelwasserlinie einzuhalten
(Kustenschutzstreifen).

Auf dem zum Senioren- und Pflegeheim gehérenden Grundstiick wurde ein Teich als Loschwasserteich
angelegt.

Grundwasser

Der Geltungsbereich ist Richtung Sidwest durch einen mittleren Grundwasserstand gekennzeichnet.
Hier betragt der Grundwasserflurabstand zur Gelandeoberkante etwa 2 - 5 m.

Richtung Ostsee bzw. der Steilkiste steigt der Flurabstand auf 10 m an.

Trinkwasser
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Das Plangebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Nordwestlich angrenzend an das Gemeindegebiet befindet sich in Zemplin das Wasserschutzgebiet
Karlshagen (MV_WSG_1848 03). Das Schutzgebiete reicht mit der Schutzzone IV bis an das
Gemeindegebiet und ist ca. 3,5 km vom Geltungsbereich entfernt.

Uberschwemmungsgebiet

Der Geltungsbereich befindet sich auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

17.8. Schutzgut Luft
Lufthygienische Belastungen Uber das libliche MaR hinaus sind nicht bekannt. Als wesentlicher Emittent

von Luftschadstoffen ware der Verkehr fur das Schutzgut Luft ausschlaggebend.

Die Luftqualitit wird durch das Landesluftmessnetz des LUNG M-V {iberwacht.’ Jedoch gibt es in der

Nadhe keine Messstation, die den Hintergrund von Koserow abbilden wiirde.
Folgende Grenzwerte zum Schutz der menschlichen Gesundheit sind benannt:

e Im Jahresmittel dirfen die PM10- und die NO2-Konzentration von 40 pg/m3 nicht Uberschritten

werden.

e Der 24-Stunden-Grenzwert der PM10-Konzentration darf maximal an 35 Tagen pro Kalenderjahr

Uiberschritten werden.
17.9. Schutzgut Klima

Die Gemeinde Ostseebad Koserow gehdort groRklimatisch zum Ostseekistenklima. Das Klima wird als
gemaligtes Meeresklima klassifiziert. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 9,7 °C. Die jahrliche

Niederschlagsmenge betrdgt im Durchschnitt 746 mm.

Aufgrund der Lage am Siedlungsrand unmittelbar an der Steilkiiste umgeben von Waldern und der
Oberflachenstruktur des Geldndes mit einer lockeren Bebauung ist klimatisch von Freilandverhaltnissen

im Planungsgebiet auszugehen.

Der Klimaeinfluss der Ostsee (temperaturstabilisierend, hohere Luftfeuchtigkeit, starkere
Windexposition) bildet das klimapragende Element. Durch die Windverhéltnisse an der Ostsee
herrschen sehr gute klimatische Austauschbedingungen vor. Auch die im Plangebiet vorhandenen

Geholzbestande tragen positiv zu Austauschfunktionen bei.

5 http://www.lung.mv-regierung.de/umwelt/luft/akt.htm
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Gegebenenfalls kénnen bei windstillen, sonnigen Wetterlagen auf den vorhandenen versiegelten
Flachen verstarkte Erwdarmungen durch die Aufheizung der Oberflachen stattfinden und die klimatische
Ausgangssituation geringflgig belasten. Das Planungsgebiet unterliegt jedoch im Allgemeinen keinen

klimatischen Belastungen.

17.10. Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb des Siedlungszusammenhangs des Ostseebades Koserow. Die
unmittelbar stidwestlich auRerhalb des Geltungsbereiches angrenzende Bebauung stellen ein- bis
zweigeschossige Ferienhaus- und Hotelanlagen dar. Von allen weiteren Seiten wird das Seniorenheim
umschlossen von ausgedehnten Waldflachen insbesondere Laubholzwéaldern mit der vorherrschenden
Art Buche.

Die Geholzkulisse Richtung Nordosten stellt eine griindominierte Zasur dar, so dass die dahinterliegende
Ostsee vom Geltungsbereich nicht wahrgenommen werden kann. Die waldartigen Strukturen stellen

einen wesentlichen Wert fur das Landschaftsbild dar.

Das Landschafts- und Ortsbild im Planungsgebiet wird gepradgt durch die Bebauung des Seniorenheims
inklusive AuRenanlagen und den naturnahen Bereichen um die Wiesen- und Waldflachen, die sich

entlang der Grenzen des Geltungsbereiches ziehen.

Die gartnerischen Anlagen des Seniorenheims sind zierpflanzendominiert. Die AuRenanlagen haben eine
hohe Pflegeintensitat, so dass sie sich wenig naturnah darstellen. Integriert in diese Flachen sind diverse

Alt- bzw. Waldbdaume, die sich besonders pragend im AuRenraum darstellen.

Negativ auf das Landschaftsbild wirken sich die groRen zusammenhangend versiegelten Flachen um das
Pflegeheim aus. Diese stellen jedoch auch ein wesentliches Element fiir den Zulieferer- und

Besucherverkehr dar.

Wie bereits zum Schutzgut Boden / Relief beschrieben sind rund 3,00 m zu lGberbriicken um auf das
StralRenniveau der Siemensstralle zu gelangen. Dadurch befindet sich in den nérdlichen AuRenanlagen
des Seniorenheims eine relativ hohe und steile Boschung, die jedoch genutzt wurde, um hier einen

Aufenthaltsbereich als Aussichtspunkt zu gestalten.

17.11. Schutzgut Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte
Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb von nationalen oder internationalen Schutzgebieten.

Zu beachten sind direkt angrenzende nationale Schutzgebiete:
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Naturschutzgebiet (NSG_260) Streckelsberg
Das westlich direkt angrenzende Waldgebiet wurde bereits am 12.12.1957 unter Schutz gestellt.
Das 36 ha groRe Gebiet dient zum Schutz und Erhalt einer bewaldeten Kliffranddiine sowie eines

Moréanenkliffs.

Der Streckelsberg stellt mit rd. 60 m die hochste Erhebung an der Kiste des Landkreises dar.16 Er
entstand als Endmorane wahrend der letzten Eiszeit und war urspriinglich unbewaldet. Da das Kliff
inklusive Diine diverser Erosion ausgesetzt war, pflanzte der damalige Oberforster Schrodter 1818 auf

dem Berg Rotbuchen und Kiefern an. Als Nebeneffekt stellte sich eine interessante Flora und Fauna ein.

Das Kliff bietet Einblick in die geologischen Lagerungsverhaltnisse, allerdings ist seit den 1980er Jahren
die Kistendynamik im Bereich des Moranenkliffs durch den Bau von Buhnen, Wellenbrechern und einer

Brandungsmauer unterbrochen, so dass es zum gréRten Teil zugewachsen ist.

Das Gebiet ist Uber einen Gberregionalen Wanderweg am Fulle des Berges erschlossen. Auch oberhalb

flhrt ein Weg entlang der Kliffkante.
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Abb. 6: NSG Streckelsberg (rote Kennzeichnung, griin = Geltungsbereich)
LSG "Insel Usedom mit Festlandgiirtel"

Mit Verordnung vom 05. Februar 1996 ist ein Teil des Landkreises Ostvorpommern (seit 01.01.2011

Vorpommern-Greifswald) zum LSG , Insel Usedom mit Festlandgtirtel” (LSG Verzeichnis Nr.: 22-0001-00)

16 https://www.kreis-vg.de/Landkreis/Naturschutz/Baumschutz/

index.php?La=1&object=tx,2164.3638&kat=&kuo=2&sub=0

46



Bebauungsplan Nr. 18 ,,Neubau seniorengerechter Wohnungsbau in Koserow — Am Steinberg”
im Zusammenhang mit der 7. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Koserow - Vorentwurf

erklart. Von der Unterschutzstellung sind im Zusammenhang bebaute Gebiete im Sinne des § 34 BauGB
ausgenommen.

Dazu zahlt auch das Seniorenheim bzw. der Geltungsbereich.

Nach § 4 der Schutzgebietsverordnung sind alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebietes
verandern oder dem besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen, insbesondere wenn sie den
Naturhaushalt schadigen, den Naturgenuss beeintrachtigen oder das Landschaftshild nachteilig

verandern.

/\/
,

Abb. 7: LSG ,Insel Usedom mit Festlandguirtel” (griine Kennzeichnung, dunkelgriin = Geltungsbereich)

Internationale Schutzgebiete (europadischen Schutzgebietssystem "Natura 2000") sind in einer

Entfernung von ca. 1,5 km am Achterwasser zu finden:

Gebiet von Gemeinschaftlicher Bedeutung GGB (DE_2049-302) Peeneunterlauf, Peenestrom,
Achterwasser und Kleines Haff

Das Gebiet weist eine GesamtgroBe von 53.197 ha auf und umfasst einen ausgedehnten
Landschaftsraum zwischen Peenemiinde im Norden, Anklam im Westen, Kamminke und Altwarp im
Osten sowie Ueckermiinde im Siiden, der in erster Linie durch die Kiistengewdsser Peenestrom,
Krumminer Wiek, Achterwasser, Kleines Haff sowie das naturnahe Untere Peenetal gepragt wird. Die

Kiistengewasser nehmen einen Anteil von ca. 85 % der Gebietsflache ein.
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Europdisches Vogelschutzgebiet (DE_1949-401) Peenestrom und Achterwasser

Die Vogelschutzgebiete gelten als besondere Schutzgebiete (Special Protection Areas - SPA) und gehoren
dem europaischen Schutzgebietssystem "Natura 2000" an. Die Auswahl der Vogelschutzgebiete erfolgt
flr besonders bedrohten Vogelarten des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie hier die Rast- und

Durchziigler von internationaler Bedeutung, insbesondere die Vogelgilde der Fischfresser.

Raumlich Uberlagern sich das Vogelschutzgebiet und das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung

weitgehend.

17.12. Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Das Plangebiet ist (iberwiegend anthropogen gepragt. Lediglich im Ubergang zu den umgebenden
Waldern befinden sich naturnahe Bereiche.

Innerhalb des Plangebietes findet Wohnnutzung in zwei Mehrfamilienhdusern statt, die weitaus
pragendere Nutzung liegt allerdings auf der Senioren- und Pflegeeinrichtung. Das mehrstockige

Gebdaude liegt zentral im Geltungsbereich und dominiert diesen.

Alle weiteren Nutzungen wie das Ferienlager mit kleinen Bungalows im Norden des Geltungsbereiches

sind untergeordnete Nutzungen.
Bei den Flachen im Geltungsbereich handelt es sich um private und 6ffentliche Grundstlicke.

Flr eine 6ffentliche Erholungsnutzung ist der Untersuchungsbereich nicht gedacht. Die ausgedehnten

Griinanlagen stehen den Bewohnern und ihren Besuchern zur Verfligung.

Dennoch ist das Geldande nicht abgeriegelt und kann sowohl von der Siemensstrae als auch durch

Nebenzugange vom 06stlich vorbeilaufenden Wanderweg begangen werden.

Eine oOffentliche Erholung findet auBerhalb des Geltungsbereiches Richtung Ostsee statt. Der
Strandabgang und die Strandzone selber bilden den Kernpunkt der touristischen Attraktivitat. In diesem
Bereich findet der GroRteil der erholungswirksamen Tatigkeiten wie Schwimmen, Spielen, Sonnen etc.

statt. Weitere Nutzungen sind Fahrradfahren, Spazieren gehen oder Reiten.

Zudem verlauft direkt nordostlich an den Geltungsbereich angrenzend eine regional bedeutsame

Radroute.

Larm
Aufgrund des Nutzungsdruckes ist im Untersuchungsgebiet von Larmemissionen auszugehen. Diese

kénnen z. B. durch touristische Nutzung verursacht werden und stellen sich als Freizeit- und Sportlarm
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dar. Des Weiteren sind die slidwestlich angrenzenden Hotels und Ferienwohnungen eine
Gerauschquelle.

Die verlangerte SiemensstraRe wird von diversen Fahrzeugen genutzt um moglichst nah und ohne
groRere FuBwege zum Ostseestrand zu gelangen. In direkter Nahe zum Geltungsbereich befindet sich

ein behindertengerechter Strandzugang.

Dennoch liegt die Pflegeeinrichtung abgeschirmt inmitten einer Waldkulisse. Von einer erheblichen

Larmbelastung kann nicht ausgegangen werden.

17.13. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Innerhalb des Geltungsbereiches oder direkt angrenzend befinden sich keine Kultur- und Sachgiiter,

auch Bodendenkmale sind nicht bekannt.

18. Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Der FNP stellt fir den Geltungsbereich ,Sondergebiet Ferienhduser”, ,,Sondergebiet Pflegeheim” sowie
Griin- und Waldflachen dar.

Damit werden die bereits vorhandenen Nutzungen wie das Senioren- und Pflegeheim, aber auch das
ehemalige Kinderferienlager im Bestand dargestellt. Bei einer Nichtdurchflihrung der Planung bliebe die

Nutzung des Plangebietes wie bisher bestehen.

Damit kénnten eine langfristige Planung fiir das Seniorenheim und der Abbau von Kapazitatsdefiziten
nicht erfolgen. Dies stellt auch das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern dar.
Flr den Sozialraum lIl inklusive Koserow heiRt es, dass ,die Kapazitaten im ambulanten Bereich der
Pflege, der ambulant betreuten Wohngruppen, des Betreuten Wohnens und des barrierearmen

Wohnens zukiinftig nicht mehr bedarfsdeckend sind.” (vgl. Begriindung Kapitel 6).

19. Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Im Folgenden werden die voraussichtlich erheblichen direkten, indirekten, sekundaren, kumulativen,

grenziiberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen, langfristigen, standigen und voribergehenden,
positiven und negativen Auswirkungen auf die Schutzgiiter bei Durchfiihrung der Planung dargestellt.
Grundlage fir die Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen im
Umweltbericht sind die Ziele (Festsetzungen) des Bebauungsplans unter Berlicksichtigung der

Ergebnisse der erarbeiteten Untersuchungen.
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In der schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose erfolgt soweit moglich auch die Prifung der
Auswirkungen wahrend des Baus und des Vorhandenseins des geplanten Vorhabens, soweit relevant
auch der Auswirkungen der AbrissmaBnahmen. Zusatzlich werden die Auswirkungen auf die Nutzung
natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,

wobei soweit moglich die nachhaltige Verfligbarkeit dieser Ressourcen beriicksichtigt wird, gepruft.

19.1. Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere
Zur Vorbereitung des Bebauungsplanverfahrens wurde im Jahr 2023 eine artenschutzfachliche

Untersuchung?’ durchgefiihrt, aus der sich Betroffenheiten ableiten lassen.

Es werden vorerst allgemein zutreffende Aussagen zu Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere getroffen.
Ausfiihrliche Erlauterungen zu den artenschutzrechtlichen Folgen und den sich daraus ergebenden

Erfordernissen erfolgen unter Kapitel 2.7 artenschutzrechtliche Einschatzung.
Im Rahmen der allgemeinen Auswirkungsprognose sind aber bereits folgende Wirkungen absehbar.
Bau- / abrissbedingte Auswirkungen

Baubedingte Wirkfaktoren sind vom Baufeld und Baubetrieb ausgehende Einflisse, sie sind kurzzeitiger
Natur und belasten i. d. R. nur voriibergehend. In der Bauzeit wird es durch Gerdusche, visuelle Effekte
sowie stoffliche (Stdube) und mechanische (Erschiitterungen) Auswirkungen zu Stérungen kommen. Zu

nennen sind:

. zeitweise Flacheninanspruchnahme bzw. zeitweise Teilversiegelung von Boden durch
Baustelleneinrichtungen, Lagerplatze und Baustellenzufahrten,

. Bodenverdichtung durch den Einsatz von Bau- und Transportfahrzeugen,

. Bodenabtrag/-umlagerung durch die Verlegung von Erdkabeln sowie Geldandemodellierungen
(Verfillarbeiten),

. temporadre Larmemission und Erschiitterungen bei den Bautatigkeiten zur Errichtung neuer
Baulichkeiten und Anlagen sowie durch den zunehmenden Baustellenverkehr,

. temporare Scheuchwirkungen fiir Tiere,
° tempordare Schadstoffemissionen durch Baustellenverkehr und Betriebsmittel,
. temporare optische Stérung durch Baufahrzeuge sowie Baustoff- und Restmittellagerungen.

17Berg, Jens (2024): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bebauungsplan Nr. 18 ,,Neubau seniorengerechter Wohnungsbau in Koserow ,,Am
Steinberg” im Zusammenhang mit der 7- Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Koserow
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Das Vorhabengebiet ist Gber die SiemensstralRe erschlossen. Der Bauherr hat wahrend der Bauphase
dafiir Sorge zu tragen, dass der Baustellenverkehr unter Einhaltung der gesetzlichen Regelungen

insbesondere zum Immissionsschutz erfolgt.

Die Freimachung der zu bebauenden Bereiche ist mit Geholzfallungen und -rodungen, der Beseitigung
krautiger Vegetationsbestande, Abbruch-, Entsiegelungs- und Erdarbeiten verbunden. Grundsatzlich
sind erhebliche Beeintrachtigungen moglich, wenn z. B. die Baufeldvorbereitung innerhalb der Brutzeit

von Vogeln stattfindet.

Diese bau- bzw. abrissbedingten Auswirkungen lassen sich unter Beachtung einer Bauzeitenregelung
(nach § 39 BNatSchG keine Entfernung von Gehdlzen bzw. kein Abschieben der Vegetationsdecke in der
Zeit von 01. Marz bis zum 30. September) erheblich minimieren. Unter Einhaltung dieser Schutzzeit

kénnen erhebliche negative Auswirkungen auf die lokale Fauna ausgeschlossen werden.

Fir die Fledermause sollte der Schutzzeitraum ausgeweitet werden auf November bis Marz fiir die

Winterquartiere und Mai bis September fiir die Wochenstuben.
Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Wirkungen gehen lber die Bauphase hinaus. Mit der Realisierung der Planung gehen
anlagebedingt Biotope, hier insbesondere Geholzaufwuchs verloren. Dabei kommt es zum Verlust von

Lebensraumstrukturen fur Tierarten. Zu nennen sind:

e Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen (z. B. Entfernen bzw. Verdndern der

Vegetation, Bodenauf- bzw. -abtrag und -verdichtung),
e Bodenversiegelung, Verlust von Bodenfunktionen und Nutzungsanderungen,
e Veranderung des Bodenwasserhaushaltes,
e visuelle Wirkungen (optische Stérung/ Beeintrichtigung des Landschaftsbildes),

e Flachenentzug und Barriereeffekte durch Einzdunung/ Habitatverlust und Funktionsverlust

durch Zerschneidung von Lebensraumen,

e Flachenbeanspruchung (Inanspruchnahme der vorhandenen Biotoptypen, Umwandlung von
Biotoptypen und ggf. Verlust von Gesamt- bzw. elementaren Teillebensraumen der Flora und

Fauna).

Bei dem vorgesehenen Abriss von Bestandsgebdauden gehen Lebensraumstrukturen von

gebdudebewohnenden Arten verloren (vgl. Kapitel 2.7 Artenschutz).
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Durch die Umnutzung der Vorhabenflache gehen Brut- und Nahrungshabitate verschiedener Vogelarten
und auch fir die Fledermduse verloren. Firr Freibriter ist insbesondere die Rodung von
Gebuschen/Strauchern nachteilig. In der unmittelbaren Umgebung fehlen groRflachige Gebiische oder
Straucher, so dass ein Ausweichen auf andere Habitate nur begrenzt mdoglich ist. Es ist zudem davon

auszugehen, dass in umliegenden Bereichen Reviere bereits besetzt sind.

Es ist allerdings auch der Schutz von Bestandsvegetation vorgesehen wie die randlichen Waldflachen,
die in die Neuplanung integriert werden. Diese stellen weiterhin Lebensraumstrukturen fir die Fauna
bereit. Auch groRe Teile der jetzigen Griinanlagen bleiben erhalten und werden in die Neuplanung

Uibernommen.

Zudem werden Einzelbdume zum Erhalt festgesetzt. Bei der Ausweisung einer Mindestbegriinung
konnen Bestandsbdaume angerechnet werden, so dass hier ein weiterer Anreiz zum Erhalt von

Bestandsvegetation geschaffen wurde.

Auch eine festgesetzte Mindestbegriinung der Baugebiete und der Stellplatzanlage kann neue

Habitatstrukturen ermdglichen.

Bei der vorgesehenen Bebaubarkeit bleiben auch Gebietsflaichen unbebaut und unversiegelt erhalten

und kdnnen gartnerisch gestaltet werden.

Bei einer Verwendung von heimischen, standortgerechten Gehélzen kénnen die anlagebedingten

Auswirkungen minimiert werden und neue Lebensrdume entstehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Als betriebsbedingte Wirkungen koénnen sich Storwirkungen durch die mit der Verdichtung

einhergehende zunehmende menschliche Prasenz fir das verbleibende naturnahe Umfeld ergeben.

Betriebsbedingt sind insbesondere Wirkungen durch Lichtverschmutzung moglich. Zum Schutz

nachtaktiver Insekten und von Vogeln ware fiir die Beleuchtung Folgendes zu beachten:
o Vermeidung heller weitreichender kiinstlicher Lichtquellen

e Lichtlenkung ausschlieRlich in die Bereiche, die kiinstlich beleuchtet werden missen (das heif3t

Abstrahlung nach oben oder in horizontaler Richtung vermeiden)
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e Wahl von Lichtquellen mit fir Insekten wirkungsarmem Spektrum (vorzugsweise
monochromatisches Licht der Natriumdampf-Niederdrucklampe oder LED-Leuchten mit warm- und

neutralweiller Lichtfarbe; Verzicht auf Quecksilber- und Halogendampflampen)
e Verwendung von vollstandig geschlossenen staubdichten Leuchten
e Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit

Eine potentielle Gefahr der Totung oder Verletzung stellen zudem Glasflachen von Neubauten dar.
Kollisionen von Vogeln mit Glasflichen von Gebauden fiihren immer wieder zu Verlusten, weshalb

MinderungsmalBnahmen getroffen werden mussen.

Sollten grolflachige Verglasungen geplant sein, sind geeignete MaRnahmen zur Vermeidung zu
beachten. Notwendige Informationen stellt die Broschiire der Schweizerischen Vogelschutzwarte zur

Verfligung. 18

Sowohl die Beleuchtung als auch die Verglasung konnen nicht in einem Bebauungsplan uber

Festsetzungen geregelt werden, da hier der bodenrechtliche Bezug fehlt.

19.2. Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Vegetation

Bau- / abriss- und anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung wird es bau- und anlagebedingt zu einem vollstandigen und flachigen
Verlust von Biotopstrukturen kommen. Davon betroffen sind jedoch nur einzelne Teile des
Geltungsbereiches. Insbesondere Waldflachen und Griinanlagen werden in das Konzept Glbernommen

und als solche festgesetzt.

Vorgesehen ist mit Umsetzung des Bebauungsplanes auch Teile des wertvollen Baumbestandes

auBBerhalb von Griin- und Waldflachen zu erhalten.

Eine Uberplanung bzw. der Verlust von Vegetationsstrukturen ist insbesondere in den Bereichen WA 1

-3, SO Pfl 2 und des SO Str mit Parkplatz zu erwarten.

Fir das SO Pfl2 geht insbesondere Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten verloren. Dieses
besteht lediglich aus einzelnen GroRbdumen, der weitaus grolRere Anteil setzt sich aus Strauchern

zusammen. Das Baufenster im WA 1, in dem eine Neubebauung zugelassen wird, ist derzeit mit

18 https://www.vogelwarte.ch/assets/files/publications/upload2023/Glasbroschuere%202022_221202_mail_%20D.pdf
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artenarmen Zierrasen bestanden. Fiir WA 2 wird das ehemalige Ferienlager Gberplant. Die vorhandenen

Vegetationsstrukturen bestehen im Wesentlichen aus artenarmen Zierrasen.

In wertgebende Vegetationsstrukturen wird fir das WA 3, den Bau des Parkplatzes und der
Strandversorgung eingegriffen. Fir den Bau des Parkplatzes ist die Fallung diverser Baume bzw. die

Umwandlung von Wald notwendig.

Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen kdnnen durch griinordnerische Festsetzungen wie eine
Mindestbegriinung oder Stellplatzbegriinung minimiert werden. Fiir die Berechnung der notwendigen
Anzahl zu pflanzender Baume ist eine Anrechenbarkeit von Bestandsbaumen vorgesehen, so dass ein

Anreiz besteht vorhandene Bdume zu erhalten.

Es bleiben Grundstiicksflichen unbebaut und unversiegelt, die gartnerisch beplant werden kénnen. Bei
Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Gehdlzen kénnen die anlagebedingten Auswirkungen

zusatzlich minimiert werden.

Die unvermeidbaren Auswirkungen auf Biotopflachen im Plangebiet werden in der Eingriffs- und

Ausgleichsbilanz ermittelt und bewertet.

Einzelbdume

Innerhalb des Geltungsbereiches stehen Einzelbdaume, die nicht in das Konzept integriert werden

kénnen.

GemaR § 18 NatSchAG M-V sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 1,00 Meter, gemessen
in einer Hohe von 1,30 Metern lber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Den Stammdurchmesser der
Einzelbdume im Geltungsbereich hat der Vermesser mit 0,3 m bis 0,6 m angegeben. Dies entspricht

einem Stammumfang von 0,95 m bis 1,90 m.

Wird im Zuge der Umsetzung die Fallung der gesetzlich geschiitzten Biume unumganglich, ist ein Antrag
auf Erteilung einer Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 18 NatSchAG M-V an die untere
Naturschutzbehorde zu stellen (im Rahmen der Naturschutzgenehmigung). Der Ersatz fiir gefillte

gesetzlich geschiitzte Bdume richtet sich nach dem Baumschutzkompensationserlass.

Derzeit ist nicht vollstandig absehbar, wie viele Baume gefallt werden missen, so dass die Antragstellung

auf die Ebene der Baugenehmigung verschoben wird.
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Wald

Der Geltungsbereich ist fast vollstandig von Wald umgeben, der sowohl von Siiden als auch Osten bis in
den Geltungsbereich hineinragt. Diese Bereiche bleiben erhalten und werden als Wald festgesetzt.
Auch fir den nordlichen Gehoélzbestand hat die Forstbehorde die Waldeigenschaft nach § 2 LWaldG
festgestellt. Dabei handelt es sich um Buchenmischwald. Ein Teilbereich befindet sich an der
verlangerten Siemensstrale. Hier ist die Errichtung eines Parkplatzes vorgesehen. Eine

Waldumwandlung § 15 LWaldG ist zu beantragen.

Ein weiterer Waldbereich befindet sich eingegrenzt von den Erschliefungsstrallen zum Senioren- und
Pflegeheim. Dieser Bereich ist von den Ubrigen groRflachigen Waldgebieten abgeschnitten, hat aber
dennoch die FlachengréRe, um als Wald nach § 2 LWaldG eingestuft zu werden. Die Flache bzw.
samtliche Bdume sollten erhalten bleiben. Jedoch wird die Flache als 6ffentliche Griinflache festgesetzt
und verliert somit ihre Waldeigenschaft. Dementsprechend missen sie gemaR § 15 LWaldG trotz Erhalt

der Geholze umgewandelt werden.

§ 20 Landeswaldgesetz legt zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand einen Abstand
von 30 Metern zum Wald fir die Errichtung baulicher Anlagen fest. Diese Waldabstandslinie ist im
Bebauungsplan dargestellt und wird nicht Gberschritten bzw. mit den zur Umwandlung vorgesehenen
Waldflachen eingehalten. Der Parkplatzneubau wiirde sich innerhalb der Waldabstandslinie befinden,

dafiir hat die Forstbehorde eine Zustimmung in Aussicht gestellt.
Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Biotope sind als nicht gravierend
einzustufen. Flr die Bewohner werden Griinflichen erhalten und Neue angelegt, die fiir einen
Aufenthalt geeignet sind. Es ist davon auszugehen, dass es zu keiner Zerstérung der Bepflanzung
kommen wird, unsachgemalles Betreten der Anlagen wird ebenfalls ausgeschlossen. Fiir die Bewohner

sind die Anlagen durch ein umfangreiches Wegenetz begehbar.

19.3. Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Bau- / abrissbedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase werden Flachen in Anspruch genommen z. B. durch Materiallager, die
moglicherweise Uber den eigentlichen Eingriffsbereich hinausgehen. Diese Beeintrachtigungen sind
temporar bedingt und die ggf. davon betroffenen Flachen werden nach Beendigung der Bauphase

wiederhergestellt.
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Anlagebedingte Auswirkungen

Mit der geplanten Neubebauung werden Bereiche in Anspruch genommen, die auch vorher schon einer
Nutzung wie z. B. dem Ferienlager unterlegen waren. Diese Bereiche sind zwar derzeit Giberwiegend
nicht versiegelt, jedoch anthropogen vorgepragt. Andere Ausweisungen innerhalb des Bebauungsplanes
stellen insbesondere eine Bestandssicherung dar. Beim Wohngebiet WA 1 handelt es sich um eine

Verdichtung bereits bestehender Strukturen.

Der Geltungsbereich liegt am Rande eines Siedlungszusammenhangs, ist aber durch die Siemensstralie

vollstandig erschlossen.

Grundsatzlich ist es sinnvoll, den Bedarf fir Neubebauung auf verkehrstechnisch giinstig gelegenen bzw.
erschlossenen und vorbeeintrachtigten Flachen zu decken, so dass zusatzlicher Flachenverbrauch

sensiblerer Flachen vermieden werden kann.
Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der geplanten Nutzung sind keine erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen auf das

Schutzgut Flache zu erwarten.

19.4. Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Bau- / abrissbedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase werden Flachen in Anspruch genommen z. B. durch Materiallager. Diese
Beeintrachtigungen sind temporar bedingt und die davon betroffenen Flachen werden nach Beendigung

der Bauphase wiederhergestellt.

Durch fachgerechtes Abtragen, Zwischenlagern und Auftragen des Ober- und Unterbodens kénnen

Bodenfunktionen zumindest bereichsweise wieder regeneriert werden.

Um die Belastungen fiir Natur und Landschaft durch die BaumaRnahme moglichst gering zu halten, sind
die in Anspruch zu nehmenden Flachen (z. B. Arbeitsstreifen, Baustelleneinrichtung etc.) generell auf ein

Minimum zu reduzieren.
Anlagebedingte Auswirkungen

Die Versiegelung flhrt zu einem Verlust von Bodenfunktionen in den betroffenen Bereichen. Besonders

die Filter- und Pufferfunktionen gehen hierbei verloren. Die Lebensraumfunktionen werden ebenso
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erheblich beeintrachtigt. Die unvermeidbaren Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden in der

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz ermittelt und bewertet.

Nach § 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so zu verhalten,
dass keine schadlichen Bodenveranderungen hervorgerufen werden und somit die Vorschriften dieses

Gesetzes eingehalten werden.

GemaR § 1 LBodSchG M-V ist grundsatzlich bei ErschlieBungs- und BaumalRnahmen mit Boden sparsam
und schonend umzugehen. Im Rahmen der planerischen Abwdagung sind die Zielsetzungen und
Grundsatze des BBodSchG und LBodSchG M-V zu berilicksichtigen, das heifSt die Funktionen des Bodens
sind sicher- bzw. wiederherzustellen, schadliche Bodenverunreinigungen sind abzuwehren.
Insbesondere bei bodenschddigenden Prozessen wie z. Bodenverdichtungen und Stoffeintragen ist
Vorsorge gegen das Entstehen von schadlichen Bodenverdanderungen zu treffen. Bodenverdichtungen,
Bodenvernassungen und Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden. Das Bodengefiige bzw. wichtige

Bodenfunktionen sind bei einem maoglichst geringen Flachenverbrauch zu erhalten.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial auf dem
Grundstick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 Bundes-Bodenschutzgesetz
Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverianderungen zu treffen. Die

standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu bertcksichtigen.

Anlagebedingte Beeintrachtigungen ergeben sich aufgrund der maximal moglichen Uberbaubarkeit mit
Ausweisung einer maximal zuldssigen Grundflache sowie der festgelegten mdglichen maximalen
Uberschreitungsméglichkeit nach § 19 Absatz 4 BauNVO. Diese Ausweisungen erfolgen fiir die

Teilbereiche des Geltungsbereiches getrennt.

GrolRe Teile innerhalb des Geltungsbereiches werden als Wald oder Griinflache ausgewiesen und so in

ihrem Bestand gesichert.

Auch innerhalb der Wohn- und Sondergebiete verbleibt ein Anteil an Flache unversiegelt. Dieser kann

gartnerisch angelegt werden und weiterhin wichtige Bodenfunktionen ibernehmen.

Mit entsprechenden Festsetzungen, die fiir Stellpldtze und Wege einen wasserdurchlassigen,
sickerfahigen und luftdurchlassigen Aufbau vorsehen, konnen die Eingriffe vermindert werden und ein

Teil der Bodenfunktionen erhalten bleiben.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Insbesondere die Sandbdéden besitzen aufgrund ihrer hohen Durchldssigkeit eine Empfindlichkeit
gegeniber Schadstoffeintragen. Betriebsbedingt missen demzufolge Schadstoffeintrage, Havarien

sowie unsachgemafRer Umgang mit Schadstoffen ausgeschlossen werden.

Alle Anlagen sind dementsprechend nach den geltenden Sicherheitsbestimmungen auszufiihren und
entsprechend dem Stand der Technik herzustellen, so dass betriebsbedingte Auswirkungen auf das

Schutzgut Boden auszuschlielRen sind.

Altlasten

Sollten bei den Bauarbeiten Verdachtsflachen bzw. Anzeichen von schadlichen Bodenverdanderungen
(abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Fliissigkeiten und Reste alter
Ablagerungen) aufgefunden werden, sind sie umgehend der unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde

des Landkreises Vorpommern-Greifswald anzuzeigen.

19.5. Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Bau- / abrissbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der Baumalnahmen sind ggf. Mallhahmen zu ergreifen, um Beeintrachtigungen des
Grundwassers, insbesondere im Hinblick darauf, dass es sich hier um einen Bereich mit hoch

anstehendem Grundwasser und gut sickerfdhigem Boden handelt, zu verhindern.
Anlagebedingte Auswirkungen
Oberflachengewasser sind durch die Planung nicht betroffen.

Im Vergleich zur Bestandssituation wird zukiinftig der Grad der Versiegelung zunehmen. Die
vollversiegelten Flachen stehen fiir eine Versickerung bzw. Grundwasseranreicherung nicht mehr zur

Verfligung.

Der Versiegelungsgrad sollte so gering wie moglich gehalten werden und wasserdurchlassige,
sickerfahige Bebauungen (z. B. Stellflachen, Parkplatze etc.) bevorzugt werden. Dementsprechend sind
textliche Festsetzungen aufgenommen, um die befestigten Stellplatz- und Wegeflachen in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Dies ermoglicht weiterhin eine Versickerung und die

Anreicherung von Grundwasser.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Die Boden- und Grundwasserverhaltnisse im Geltungsbereich eignen sich grundsatzlich fir eine
Versickerung. Voraussetzung dafiir ist, dass die Versickerung schadstofffrei erfolgt, damit negative

Auswirkungen ausgeschlossen werden kénnen.

Es wird davon ausgegangen, dass die Versickerung von Regenwasser innerhalb des Geltungsbereiches
erfolgt. Welche Art der Versickerung bevorzugt wird, steht mit dem jetzigen Stand der Planung noch

nicht fest.

19.6. Auswirkungen auf das Schutzgut Luft

Bau- / abrissbedingte Auswirkungen

Es kdnnen auf die Bauzeit beschrankte und durch den Baustellenbetrieb verursachte Emissionen und
Staub entstehen, die allerdings auf das unmittelbare Umfeld beschrankt bleiben. Diese Auswirkungen

werden als unerheblich fir das Schutzgut bewertet.
Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingt sind durch die geplante Nutzung keine erheblich negativen lufthygienischen Belastungen

zZu erwarten.
Betriebsbedingte Auswirkungen

Mit Planumsetzung geht auch eine Verkehrszunahme bzw. erhéhte Luftschadstoff-Emission einher, die
jedoch insgesamt als nicht erheblich eingestuft werden kann. Derzeit kann davon ausgegangen werden,
dass die Luftqualitat innerhalb der Grenzwerte liegt. Auch mit einer Verkehrszunahme wird es nicht zu

einer Grenzwertliberschreitung kommen.

Mit der vorgesehenen neuen Parkplatzanlage kann Suchverkehr vermieden werden.

19.7. Auswirkungen auf das Schutzgut Klima

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplans sind keine Veranderungen des lokalen Klimas

oder grolRraumige Auswirkungen auf die klimatischen Verhéltnisse zu erwarten.

Durch die Umsetzung der Planung werden keine erheblichen Veranderungen der Oberflachenstruktur
durchgefiihrt, die wirksam zu einer Beeinflussung des Lokalklimas fiihren kénnten. Der Charakter des
Gebietes wird nicht grundsatzlich verandert. Es ist somit von einer geringen Betroffenheit dieses

Schutzgutes auszugehen.
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An den Geltungsbereich angrenzend befinden sich mit den ausgedehnten Waldern Bereiche mit einer
klimadkologischen Ausgleichswirkung. Waldflachen bilden ein eigenes Klima aus, das sich Ublicherweise
durch ein homogenes Bestandsklima mit einer geringen Tagesamplitude auszeichnet. Diese klimatischen

Eigenschaften konnen auf die bebauten Flachen ausgleichend wirken.

Nachteilige Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhaltnisse innerhalb des Geltungsbereiches
konnen mittels grinordnerischer Festsetzungen minimiert werden. Klimatisch wirken sich der
Bestandserhalt der Walder, der Griinflachen und von Alt-Baumen sowie die Festsetzung zur Mindest-
und Stellplatzbegriinung positiv aus, da damit eine Abmilderung extremer Temperaturen auf befestigten

Flachen eintritt.

Wesentlich fur die klimatischen Verhaltnisse im Geltungsbereich ist der Erhalt des GroRbaumbestandes
und der Waldflachen. Es ist zwar vorgesehen fiir Teile des Waldbestandes eine Waldumwandlung zu
beantragen, der Gehdlzbestand als solcher bleibt jedoch erhalten und wird per Festsetzung als

Grunflache geschitzt, so dass damit auch seine klimatische Wirkung vollstandig erhalten bleibt.
Bau- / abriss- sowie betriebsbedingte Auswirkungen
Flir das Schutzgut Klima sind keine bau-, abriss- oder betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten.

19.8. Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
Das Landschaftsbild wird hauptsachlich visuell wahrgenommen. Im Allgemeinen werden eine vielfiltige,
naturnahe Auspragung und ein hoher Griinanteil als positiv empfunden. Ein Verlust dieser

Landschaftselemente beeintrachtigt das Landschaftsbild.

Die Veranderung des Ortsbildes erfolgt vor allem durch untypische Nutzungen oder unmalstabliche

Bebauung. Sie kénnen das Bild stéren und das Erleben beeintrachtigen.

Wesentlich ist somit, Bauwerke und bauliche Anlagen dem Orts- und Landschaftsbildcharakter
angepasst zu integrieren, Vorhaben maRvoll zu dimensionieren und Rucksicht auf die pragenden

Griinelemente zu nehmen, damit insgesamt der Charakter erhalten bleibt.
Bau- / abrissbedingte Auswirkungen

Mit dem Abriss bzw. der Beseitigung der Vegetationsstrukturen beginnen sukzessive die Veranderungen

und der Eingriff in das Landschaftsbild.
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Anlagebedingte Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Planung sind keine wesentlich negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild
zu erwarten. Die Grundlage der stadtebaulichen Planung war stets auch die Bewahrung der

charakteristischen Eigenheiten unter gleichzeitiger behutsamer Weiterentwicklung.

Im Sondergebiet Pflege 1 wird die Bestandsbebauung festgesetzt. Die Neubebauung des Sondergebietes
Pflege 2 liegt zwischen dem Bestandsgebdude und der angrenzenden westlichen Bebauung, orientiert

sich dementsprechend Richtung der bereits baulich vorgepragten Strukturen.

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 wird der Bestand behutsam verdichtet. Bei der Neubebauung handelt es
sich um einen zusatzlichen Wohnblock, der sich jedoch an den vorhandenen beiden Gebduden

orientiert.

Die beiden Allgemeinen Wohngebiete 2 und 3 stellen den starksten Eingriff in das Landschaftsbild dar.
WA 2 wird auf den ehemaligen Strukturen der Ferienhduser entstehen. WA 3 greift in die
Bestandsvegetation ein. Die Geschossigkeit wird auf lediglich 2 Geschosse begrenzt, so dass sich die

Gebaude maRvoll in die Umgebung einflgen.

Die festgelegte Geschossigkeit in den weiteren Gebieten ordnet sich dem Bestandsgebadude unter und
ermoglicht eine landschaftliche Einbindung der geplanten Gebaude. Es entstehen keine Baulichkeiten,

die durch ihre Hohenentwicklung den Eindruck eines Fremdkdpers hervorrufen.

Weitere Festsetzungen mit BepflanzungsmaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches wie die Mindest-
und Stellplatzbegriinung haben ebenfalls das Ziel, das Plangebiet zu durchgriinen, um Eingriffe in das

Schutzgut zu mindern.

Als wesentliche landschaftsbildpragende Struktur kann der umgebende und in den Geltungsbereich
hineinragende Wald angesehen werden. Dieser bleibt erhalten und wird festgesetzt, so dass er als

wesentlicher Sichtschutz fir die Neubebauung weiterhin fungieren kann.
Betriebsbedingte Auswirkungen

Es sind keine erheblichen, betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

19.9. Auswirkungen auf das Schutzgut Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches verlauft die Grenze des Landschaftsschutzgebiets (LSG) ,,Insel Usedom

mit Festlandgiirtel” entlang der stidlichen beziehungsweise Ostlichen Geltungsbereichsgrenze.
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Eine Neubebauung innerhalb des LSG ist nicht vorgesehen. Alle innerhalb des LSG befindlichen
Vegetationsstrukturen bleiben erhalten. Auswirkungen auf das LSG kénnen insbesondere mit dem Erhalt
der Waldbestande vermieden werden, da damit die baulichen Anlagen weiterhin von einem dichten
Geholzgirtel umgeben sind und von tangierenden Wanderwegen kaum wahrgenommen werden

kénnen. Dementsprechend wird der Schutzzweck des LSG nicht berihrt.

Dies dient u. a. dem Schutz des Landschaftsbildes, welches eines der wesentlichen Schutzzwecke des
LSG darstellt. Auswirkungen auf die Schutzzwecke des Landschaftsschutzgebietes kénnen daher

ausgeschlossen werden.
Kiistenschutzbereich

Einen besonderen Schwerpunkt bildet der Kistenschutz. Von der oberen Steiluferkante ist ein
Sicherheitsabstand von 100 m einzuhalten, in dem die Errichtung, wesentliche Anderung oder
Beseitigung baulicher Anlagen nicht zuldssig ist. Dieser Abstandsstreifen (Sicherheitslinie S100) wurde

ermittelt und in die Planzeichnung aufgenommen.

19.10. Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Bau- / abriss- und anlagenbedingte Auswirkungen

Die moglicherweise baubedingt auftretenden Liarm- und Staubentwicklungen sind lokal begrenzt.
Aufgrund der Abstdnde zu angrenzenden Feriensiedlungen kénnen negative Auswirkungen nicht

vollstandig ausgeschlossen werden.
Baubedingte Larmentwicklung ist jedoch nur zeitlich begrenzt.

Im Rahmen der BaumaRRnahmen kann es zu Beeintrachtigungen des Verkehrs kommen. Mdgliche
Auswirkungen sind z. B. tempordre Behinderungen durch Baufahrzeuge, Anlieferungen oder
Abtransporte. Die prognostizierten Auswirkungen sind jedoch temporar und baustellenbedingt und

werden somit als unerheblich bewertet.
Betriebsbedingte Auswirkungen / Gesundheit (Lirm / Verkehr / Emissionen)
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind hauptséachlich aufgrund von Lédrm zu erwarten.

Mit der Umsetzung der Planung wird sich die Larmbelastung im Planungsbereich nicht erheblich

verandern.
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Fir das seniorengerechte Wohnen ist ein begriinter Innenhof geplant, eventuell vorhandene
Larmspitzen durch Erholungsuchende im angrenzenden Kistengebiet koénnen so durch die

abschirmenden Gebaude reduziert werden.

Langfristig soll die Planung ebenfalls dazu beitragen die Larmsituation u. a. durch den Parksuchverkehr

ZuU entspannen.

19.11. Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Es befinden sich keine Kultur- und Sachgiiter oder Bodendenkmale innerhalb des Geltungsbereiches
oder direkt angrenzend, so dass bau- / abriss- und anlagenbedingte sowie betriebsbedingte

Auswirkungen ausgeschlossen sind.

19.12. Wechselwirkungen

Die Schutzglter stehen untereinander in einem zusammenhingenden Wirkungsgefiige. Versiegelung
fahrt z. B. zu einem Verlust natirlicher Bodenfunktionen wie der Fahigkeit zu Filterung, Pufferung und
Abbau oder Umwandlung von Schadstoffen und gleichzeitig zu einem Lebensraumverlust fiir Tiere und
Pflanzen. Der Verlust an Vegetation flihrt zu einem Lebensraumverlust fir Tiere sowie zu einem Verlust

Staub bindender Strukturen.

Grundsatzlich sind die in der folgenden Tabelle aufgelisteten Wechselwirkungen zu bericksichtigen.

Schutzgut Wechselwirkung
Mensch alle anderen Schutzgiiter bilden die Lebensgrundlage des Menschen
Tier abhangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflanzen,

Biotope, Vernetzung, Boden und Wasser), anthropogene Nutzung als
Beeintrachtigung von Tieren und ihren Lebensraumen

Pflanzen/ abhangig von den abiotischen Standorteigenschaften (Boden, Wasserhaushalt)
Biotope
Bestandteil des Landschaftsbilds, Vernetzung,

anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Pflanzen und ihren Lebensraumen,
aber auch Forderung kultur- und pflegeabhangiger Arten

biologische abhangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflanzen,
Vielfalt Biotope, Tiere, Vernetzung, Boden und Wasser, Klima), Vernetzung von
Lebensrdaumen, anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Tieren, Pflanzen
und ihren Lebensrdaumen

Flache abhingig von anthropogener Nutzung (z. B. Versiegelung) und Vorbelastung
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Boden Bodeneigenschaften abhangig von geologischen, geomorphologischen,
wasserhaushaltlichen und vegetationskundlichen Verhéltnissen,

Lebensraum fir Mensch, Tiere und Pflanzen, Einfluss auf Landschaftswasserhaushalt
durch Grundwasserneubildung, Retention, (Grundwasserschutz),

Vorbelastung durch anthropogene Nutzung (Bewirtschaftung, Verdichtung,
Stoffeintrag)

Wasser Grundwasserneubildung abhangig von bodenkundlichen und nutzungsbezogenen
Faktoren, anthropogene Vorbelastung des Grundwassers durch Nutzung (Entnahme)
und Stoffeintrag

Klima/Luft abhéngig von anthropogener Nutzung (Versiegelung), Vegetation

Landschaft Erscheinung des Landschaftsbilds abhdangig von anthropogener Nutzung, Vegetation,
Boden, anthropogene Vorbelastung durch Bebauung

Kultur- und abhangig von kulturhistorischen Nutzungsformen und ihren Ausdrucksformen durch
sonstige Bebauung und Landschaftsgestalt, zum Teil Lebensraum von Pflanzen und Tieren
Sachgiiter

Natura 2000 anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und
Gebiete Schutzzwecken

Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern durch Addition oder Potenzieren der Wirkungen auftreten werden.

19.13. Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen und Abwassern
Zur Vermeidung von Emissionen sowie zum sachgerechten Umgang mit Abfillen und Abwassern trifft
der Bebauungsplan keine Regelungen. Im Rahmen der Genehmigungsplanung ist grundsatzlich die

Einhaltung der einschlagigen rechtlichen Vorgaben nachzuweisen.

Emissionen sind auf das notwendige MaR zu reduzieren und die gesetzlichen Vorschriften sind
einzuhalten. GemaR den rechtlichen Vorgaben ist im Plangebiet der sachgerechte Umgang mit Abfallen

und Abwassern sicher zu stellen.

Zu beachten sind die Vorgaben der Hangausgleichs- bzw. Sicherheitslinien. In einem Abstand von 27,5

m zur aktuellen Steilkiistenkante sollten keine Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt werden.

19.14. Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der sparsamen und effizienten Nutzung von
Energie sind keine Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Es wird auf die bestehenden

gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gliltigen Fassung verwiesen.
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19.15. Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfillung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht liberschritten werden

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist nicht zu erwarten, dass die Nutzung erhebliche

negative Einflisse auf die Luftqualitdt haben kdnnte und zu Grenzwertiberschreitungen fiihrt. Durch

die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsarten sind keine Betriebe oder Nutzungen zuldssig, die

erheblich negative Einfllsse auf die Luftqualitat haben kdnnten.

19.16. Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Ldarm, Erschiitterungen, Licht, Warme und
Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Im Zusammenhang mit der Siemensstralle und dem Strandzugang sind hinsichtlich Schallemissionen

allgemeine Vorbelastungen des Planungsgebietes vorhanden. Dies gilt vor allem fiir Verkehrslarm, der

Auswirkungen auf das Wohlbefinden der Menschen und die menschliche Gesundheit haben kann.

Dieser ist aber in einem vertraglichen Mal anzunehmen und fiihrt nicht zu einer erheblichen Belastung.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Anlagen oder Betriebe zuldssig, von denen erhebliche

Emissionen (Schadstoffe, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung) zu erwarten sind.

19.17. Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung
Im Vergleich zur derzeitigen Nutzung des Plangebietes ist im Zusammenhang mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 18 mit einer Zunahme der anfallenden Menge an stofflichen Abfallen zu rechnen,

da eine Verdichtung des Gebietes angestrebt wird.

Es wird davon ausgegangen, dass die anfallende Menge an stofflichen Abfallen ordnungsgemaf tUber die
kommunalen Entsorgungsunternehmen gemall der Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises
Vorpommern-Greifswald behandelt und entsorgt werden. Mit dem Aufkommen besonderer oder

gefahrlicher Abfallarten ist bei den vorgesehenen Nutzungen nicht zu rechnen.
Die abfallrechtlichen Normen sind im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

19.18. Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich keine Betriebe, die der sogenannte ,Seveso-lll-Richtlinie”
(Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2012/18/EU zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfélle mit
gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieBenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates)

und der Sprengstoffverordnung unterliegen.
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Sonstige Unfédlle oder Katastrophen, die fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt von Belang wéren, sind weder aus der Ortlichkeit noch aus der planungsrechtlich zu sichernden

Nutzung abzuleiten.

19.19. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Es sind keine weiteren Verfahren in der Umgebung bekannt.

19.20. Anfilligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Unter dem Aspekt eines sich immer weiter abzeichnenden Wandels der zukiinftigen klimatischen
Bedingungen gilt es, auf der Ebene der Bauleitplanung bereits Anpassungsstrategien zu entwickeln. Der
Erhalt und die Sicherung der Lebensqualitat ist dabei oberstes Ziel und findet mit der Novellierung des
Baugesetzbuches verstarkte Beachtung in der Bauleitplanung, die Gber die grundsatzlichen Hinweise

zum Schutzgut Klima hinausgehen.
Auf der Ebene der Bauleitplanung konnen bereits erste Anpassungsstrategien entwickelt werden.

Die Malnahmen sollen die Widerstandsfahigkeit der gebauten Strukturen und der Freifldchen
gegeniber extremen Wetterereignissen erhdhen und stellen wesentliche DenkanstoRe fiir eine
klimataugliche Planung dar, auch wenn sie keinen Niederschlag in textliche Festsetzungen finden

konnten.

Insbesondere zusammenhangende, groRere und versiegelte Flachen (Stellplatz- und Verkehrsanlagen)
kénnen sich stark aufheizen und dann mikroklimatisch zu Belastungsraumen werden. Die geplante

Festsetzung zur Stellplatzbegriinung wirkt dieser Belastungssituation entgegen.

Weitere Festsetzungen wie eine Mindestbegriinung mit Erhalt von Alt-Bdumen, der Erhalt und die
Ausweisung von grol¥flachigen Griinflachen sind ebenfalls geeignet, durch Verschattung und erhéhte
Verdunstungsraten die mikroklimatische Belastung zu mindern und sich positiv auf die kleinklimatische

Situation des Plangebietes auszuwirken.

Die Festsetzung zur Ausfiihrung von Wege- und Stellplatzflachen in teilversiegelter Bauweise kann durch

erhohte Verdunstungsraten ebenfalls zu einer positiven Bilanz beitragen.

Auch wenn hierzu keine Festsetzungen aufgenommen wurden, bieten folgende MaRRnahmen

Moglichkeiten klimagtinstige Bedingungen zusatzlich zu starken:

e Planung schattiger Freiflachen,
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Erhohung des Riickstrahlvermogens durch die Verwendung von hellen und glatten Baumaterialen,

o Schaffung luftdurchldssiger Bebauungsstruktur in Richtung klimatisch entlastender Raume

(Frischluftschneisen)
e siidexponierte Ausrichtung von Gebauden (solardachtauglich)
e (berstaufdhige Gestaltung von ErschlieRungs- und Freiflachen sowie deren Anschliisse an Gebdude,

Aufgrund der Lage des Plangebiets sowie der Art und dem MaR der geplanten baulichen Nutzung sind
jedoch grundsatzlich keine hohen Anfilligkeiten des Plangebiets gegeniiber den Folgen des

Klimawandels abzuleiten.

19.21. Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe
Bei der durch den Bebauungsplan festgesetzten Nutzung werden keine gefahrlichen Stoffe und Giiter in

relevanten Ausmalien gelagert oder umgeschlagen.

Die Ublicherweise bei diesen Nutzungsarten eingesetzten Techniken und Stoffe werden voraussichtlich

keine erheblichen Auswirkungen hervorrufen.

20. Artenschutzrechtliche Gesamteinschatzung
Im besonderen Artenschutz nach § 44 ff. BNatSchG sind (fast) alle européischen Vogelarten, bestimmte

Saugetiere und eine Reihe von Arten anderer Artengruppen sowie bestimmte Pflanzen besonders
geschitzt. Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten die Zugriffsverbote fiir europaische Vogelarten und Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie. Diese Regelung ist sowohl auf allen Ebenen der Bauleitplanung als

auch bei der konkreten Umsetzung von Projekten giiltig.
Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

e wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu

zerstoren,

e wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren;
eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen

Population einer Art verschlechtert,
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e Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der

Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren und

o wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur

zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Planungen sind hinsichtlich artenschutzrechtlicher Belange zu prifen. Verstole gegen
Verbotstatbestdnde sind wunter bestimmten Bedingungen moglich, bedirfen aber einer
Ausnahmeentscheidung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG. Die Ausnahmevoraussetzungen sind im Verfahren
darzulegen. Die artenschutzrechtlichen Ge- und Verbote gelten aber fir jede Handlung (z.B.

bauvorbereitende MaRnahmen oder Ausbau von Bestandsgebauden) auch unmittelbar.

Im Jahr 2023 erfolgten faunistische Kartierungen, auf deren Grundlage ein Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag (AFB)Y fiir das Plangebiet erarbeitet wurde. Die sich daraus ergebenden
artenschutzrechtlichen Tatbestinde und die erforderlichen MalRnahmen werden im Folgenden

dargestellt.

20.1. Brutvogel
Alle europdischen Vogelarten gehéren nach § 7 (13) BNatSchG zu den besonders geschiitzten Arten. Die

Verbote des § 44 Absatz 1 BNatSchG (Zugriffsverbote) gelten bei genehmigungsfahigen Eingriffen fir
alle Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle europaischen Vogelarten (§ 44 Absatz 1 in Verbindung
mit Absatz 5 BNatSchG).

Bei den im Plangebiet vorgefundenen Vogelarten handelt es sich um haufige bis sehr haufige Vogelarten,

die zudem Uberwiegend stérungstolerant sind.

Durch die Umnutzung der Vorhabenflache gehen Brut- und Nahrungshabitate verschiedener Vogelarten

verloren.

Der Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestatten gemald § 44 Abs. 1 Nr. 3 erlischt bei der Giberwiegenden

Anzahl der vorkommenden Brutvogelarten (Freibriter) nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode.

Fir Freibriter ist insbesondere die Rodung von Gebischen/Strauchern nachteilig. In der unmittelbaren
Umgebung fehlen groRflachige Geblische oder Strducher, so dass ein Ausweichen auf andere Habitate

nur begrenzt moglich ist. Es ist zudem davon auszugehen, dass in umliegenden Bereichen Reviere bereits

19 Berg, Jens (2024): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bebauungsplan Nr. 18 ,,Neubau seniorengerechter Wohnungsbau in Koserow ,,Am
Steinberg” im Zusammenhang mit der 7- Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Koserow
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besetzt sind. Andererseits werden auch Griinflichen neu geschaffen, in denen Ersatzpflanzungen

vorgenommen werden kdnnen, so dass neue Habitate entstehen.

Zur Vermeidung von Totungen und erheblichen Stérungen durch Rodungen ist entsprechend die
Vogelbrutzeit zu beriicksichtigen. Eine Beraumung des Gelandes (insbesondere Abtrag der Vegetation,
Fallung der Baume) ist auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit fiir Végel moglich. Ein Verstol$ gegen das
Totungs- bzw. das Stérungsverbot gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG kann damit durch eine

Bauzeitenregelung abgewendet werden.

Daneben gibt es Arten, die ihre Niststatten iber mehrere Jahre nutzen. Dazu zdhlen Baumhdhlen und

Hoéhlen sowie Nischen an Gebaduden. Diese zdhlen zu den ganzjdhrig geschiitzten Lebensstatten.

Werden mit Planumsetzung dauerhaft geschatzte Lebensstdtten zerstort, erfillt dies einen
Verbotstatbestand. Fir die Hohlen- und Nischenbriter sind dann zur Vermeidung des Eintretens von
Verbotstatbestdanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG MaRnahmen notwendig. Diese sind als sogenannte
CEF-Malnahmen vorgezogen, d. h. bevor der Verbotstatbestand eintritt, zu realisieren. Ersatz-

Nistkdsten sollten spatestens vor Beginn der sich anschlieenden Brutsaison zur Verfligung stehen.
An keinem der abzubrechenden Geb3dude wurden gebdudebriitende Vogelarten festgestellt.

Es liegen Anzeichen fiir eine Nutzung von Baumhdohlen vor (z. B. durch die Hohlenbriter Amsel oder
Blaumeise). Derzeit kann nicht mit abschlieBender Sicherheit gesagt werden, ob Bdume mit Baumhohlen
geféllt werden missen. Dementsprechend ist es notwendig zu fallende Baume kurz vor der Beseitigung

erneut auf dauerhaft geschitzte Lebensstatten zu untersuchen.

Fir alle eventuell notwendigen Ersatzniststatten eignet sich der zu erhaltende Gehdlzbestand in den

festgesetzten Griinflachen.

Die detaillierte Darlegung der Betroffenheiten unter Berlicksichtigung der VermeidungsmalBnahmen
erfolgt tabellarisch im Artenschutzfachbeitrag. Mit Berlicksichtigung der aufgefiihrten Vermeidungs-

und MinimierungsmaRnahmen sind keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG zu erwarten.
Fledermduse

Alle Fledermausarten sind als Arten des Anhangs IV der FFH-RL streng geschiitzt. Es konnten vier

verschiedene Arten festgestellt werden.

Im Vorhabengebiet wurden insgesamt sieben verschiedene Fledermausspaltenquartiere festgestellt.
Davon befanden sich vier an abzubrechenden Gebduden auf dem Geldande der Ferienanlage, zwei an

den Géastebungalows, ein Quartier am Sozialgebdude und eins am Bau-/Wohnwagen.

69



Bebauungsplan Nr. 18 ,,Neubau seniorengerechter Wohnungsbau in Koserow — Am Steinberg”
im Zusammenhang mit der 7. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Koserow - Vorentwurf

Das Bauvorhaben hat Auswirkungen auf geschiitzte Lebensstatten und zudem gehen kleinrdumige Jagd-
/Nahrungshabitate verloren. Fledermause stellen an Einzelquartiere keine besonderen Anforderungen,
diese werden innerhalb der Aktivitdtszeit z. T. taglich gewechselt. Beim Wegfall eines Quartieres ist
daher ein Ausweichen zu erwarten. Im Untersuchungsgebiet gehoren die festgestellten Quartiere
jedoch zu einem Quartierverbund, so dass der Wegfall Einflisse auf die lokale Population haben wird.
Es sind Ausweich- und Ersatzlebensstatten erforderlich, insbesondere da gebaudebesiedelnde Arten

vielfachen Gefahrdungen ausgesetzt sind und Summationseffekte bericksichtigt werden mussen.

Dementsprechend sind vorgezogen als sogenannte CEF-MalRnahmen (d. h. bevor der Verbotstatbestand
eintritt) Ersatz-Quartiere an vorhandenen Geb&duden anzubringen. Kann dies nicht erfolgen oder ist es
ausschlieBlich moglich Ersatz-Quartiere in die neu zu errichtenden Gebaude zu integrieren, wirde es
sich um sogenannte FCS-MaBnahmen handeln. Diese MaRnahmen erfolgen erst, wenn eine Zerstérung
der vorhandenen Quartiere bereits stattgefunden hat. Hier ist es notwendig eine
Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen Naturschutzbehorde zu beantragen. Die notwendige
Anzahl der Ersatz-Quartiere wiare im Laufe des weiteren Verfahrens mit der Naturschutzbehorde

abzustimmen.

Durch die Umnutzung der Flachen und Neubebauungen sind zunehmende Stérungen durch Emissionen
kiinstlicher Beleuchtungen (Wegebeleuchtung, AuRenbeleuchtung Gebidude) moglich. Lichtemissionen
konnen Uber das Plangebiet hinaus zur Beeintrachtigung der Nutzung von Jagdhabitaten fiihren, so dass

MinderungsmalRnahmen vorsorglich erforderlich sind.

Die detaillierte Darlegung der Betroffenheiten unter Berlicksichtigung der VermeidungsmalBnahmen
erfolgt tabellarisch im Artenschutzfachbeitrag. Mit Berlicksichtigung der aufgefiihrten Vermeidungs-

und MinimierungsmaRnahmen sind keine Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG zu erwarten.

21. Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sowie

Eingriffsbeurteilung und Ausgleichentscheidung gem. § 18 BNatSchG i.V.m. § 1A Abs. 3 BauGB
Nach § 1la Abs. 3 BauGB ist die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes (...) in der Abwagung zu berticksichtigen.” Demnach ist der Verursacher eines Eingriffes
zunachst verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie
unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

auszugleichen.
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Wenn aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind, ist gemaR § 18 BNatSchG Uber die Vermeidung, den Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften
des Baugesetzbuchs zu entscheiden. Vor der Abwagung, ob ein Eingriff ausgeglichen werden kann bzw.

muss, ist eine Entscheidung dariber zu treffen, ob der Eingriff vermieden oder gemindert werden kann.

21.1. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

Die Auswirkungsprognose hat ergeben, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Auswirkungen

auf Schutzgiiter verbunden sind. Das gesetzliche Vermeidungs- und Verringerungsgebot wird

folgendermalien berlcksichtigt:

Grundsatzlich ist es sinnvoll, einen vorhandenen Bedarf (hier Pflegeeinrichtung) in bereits
verkehrstechnisch erschlossenen Bereichen, die zudem anthropogen vorgepragt sind bzw. bereits
genutzt wurden, zu decken. Damit kann eine Nutzung weniger beeintrachtigter Bereiche und zusatzliche
Zersiedelung der Landschaft vermieden werden. Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es bereits
Bestandsbebauung, die es in einem vertraglichen Rahmen zu verdichten gilt. Angrenzenden Bereiche
sind bereits als Wohn- bzw. Ferienhausgebiete genutzt und bebaut. Die stadtebauliche Entwicklung
dieser Flache erscheint hier sinnvoll, um an anderer Stelle eine weitergehende Belastung

moglicherweise naturnaher Flachen zu verhindern.

Die Flache des Plangebietes ist bereits durch die Siemensstralle angebunden. Dennoch handelt es sich
bei dem Gebiet um einen weitestgehend ruhigen Bereich, der sich fiir seniorengerechtes Wohnen und

die Pflege sehr gut eignet.

Zur Vermeidung und Verringerung von Neuversiegelung wird die zu (berbauende Flache der
Sondergebiete fiir eine Haupt- und Nebenversiegelung liber Grundflachenzahlen geregelt, die auf das
unbedingt notwendige MaR begrenzt ist. Die verbleibenden unversiegelten Flachen kénnen begriint
werden. Mit der Verwendung von heimischen, standortgerechten Pflanzen kénnen negative Eingriffe

auf verschiedene Schutzglter ebenfalls minimiert werden.

Es ist vorgesehen eine Befestigung von Wegen und Stellpldtzen nur in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau zuzulassen. Die Festsetzung dient der Minimierung der Eingriffe in den Boden- und
Grundwasserhaushalt. Durch die Befestigung von Wegen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
kénnen negative Auswirkungen auf die Bodenfunktionen minimiert werden, da die Durchliiftung des

Bodens sowie die Grundwasseranreicherung weiterhin eingeschrankt gewahrleistet sind.
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Als VermeidungsmalRnahme fir Eingriffe in die Schutzgiiter Flora und Fauna, aber auch Klima und
Landschaftsbild werden eine Mindest- und Stellplatzbegriinungen aufgenommen. Die Festsetzungen
erhalten einen Zusatz, wonach vorhandener Baumbestand, der den Mindestanforderungen entspricht,
angerechnet werden kann. Damit soll ein Anreiz geschaffen werden, weiteren Alt-Baumbestand zu

erhalten.

AulRerdem bleiben grofflachige Grinflachen erhalten bzw. werden als Solche festgesetzt. Der
Uberwiegende Anteil der Waldflachen wird in das Konzept integriert, die Flachen bleiben erhalten und

ebenfalls festgesetzt.

Eine weitere Waldflache bleibt zwischen den ErschlieRungsstraBen der Pflegeeinrichtung erhalten. Sie
wird zwar formal umgewidmet, die Baume bleiben jedoch alle erhalten. Die Flache wird als Griinflache
festgesetzt. Dies kann ebenfalls Eingriffe in die Schutzgiiter Flora und Fauna minimieren und negativen

Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild entgegenwirken.

Auch negative Auswirkungen der zuldssigen Bebauung und Versiegelung auf die kleinklimatische
Situation kénnen durch den Erhalt der Geholze und Neupflanzungen vermindert werden. Positive
klimatische Aspekte der Durchgriinung bestehen u. a. in der Verbesserung der Luftqualitat (Luftfilter),
Wasserrickhalt und Verdunstung sowie durch die Reduzierung der Sonneneinstrahlung / Erwdrmung

oder der Windgeschwindigkeiten.

Die Gliederung des Baugebietes mit Baumen (iber Baumneupflanzungen und Erhalt) sichert zusatzlich,
dass die kiinftigen Gebaude integriert werden. Erhebliche negative Auswirkungen auf das Orts- und

Landschaftsbild konnen so gemindert werden.

Zur Einhaltung der Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG und nach § 39 BNatSchG sollten Fallarbeiten
auBerhalb der Fortpflanzungsperiode (Marz bis September) erfolgen. Der Ausschluss von
Geholzrodungen innerhalb der Brutperiode soll im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG zum Schutz von

Vogeln mit jahrlich wechselnden Niststatten wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit wirken.

Bei den Aufgrabungen im Nahbereich von Gehélzbestdanden sind grundsatzlich die Vorschriften der DIN
18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflichen bei BaumalRnahmen” zu

beachten.

Es ist ein fachgerechtes Abraumen und eine getrennte Lagerung des Oberbodens sowie kulturfahigen
Bodens vom (brigen Bodenaushub (entsprechend DIN 18 300 ,,Erdarbeiten”) vorzusehen. Dadurch kann
ein Erhalt standorttypischen Bodenmaterials sowie eines biologisch aktiven Oberbodens gewahrleistet

werden.
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Da sich das Plangebiet am Siedlungsrand zur offenen Landschaft befindet, ist im Bereich der
Aullenanlagen zu bericksichtigen, dass Beleuchtungseinrichtungen so gestaltet werden, dass sie auf
Insekten keine anlockende Wirkung bzw. Fallenwirkung haben (Abstrahlung nur nach unten,

langwelliges Licht, Dichtung gegen Eindringen von Insekten).

21.2. Eingriffsbeurteilung gem. § 18 BNatSchG i.V.m. § 1A Abs. 3 BauGB

Voraussetzung fiir die Feststellung von kompensationspflichtigen, naturschutzrechtlichen Eingriffen ist
die Einschatzung, ob die durch die Planung ermdglichten MalRnahmen auch schon vor der planerischen
Entscheidung moglich waren. Denn gemaR § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen

Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Flr die Beurteilung, ob durch den Bebauungsplan ein Eingriff in Natur und Landschaft verursacht wird,
der ausgleichspflichtig ist, ist die planungsrechtliche Situation maRgebend. Diese Einstufung wird im
Verlauf des weiteren Verfahrens erarbeitet. In Abhdngigkeit davon kann unter Umstanden die

Eingriffsregelung zur Anwendung kommen.

Die Grundlage fir die Ermittlung des Kompensationsbedarfs stellen dann die "Hinweise zur

Eingriffsregelung" des Landes Mecklenburg-Vorpommern (HzE) (Neufassung 2018) dar.

21.3. Eingriffsermittlung

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes und den damit ausgewiesenen Flachen kann festgestellt
werden, dass neben umfangreichem Erhalt von Wald und Bestandsgriinflaichen verschiedene Bereiche
fuir eine Neuplanung ausgewiesen werden. Dabei handelt es sich um Allgemeine Wohngebiete,

Sondergebiete Pflege, Neubau Parkplatz und ErschlieRung sowie Sondergebiet Strandversorgung.

Mit der geplanten Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgt eine Erhohung der Versiegelung. Im Rahmen
der Auswirkungsprognose wurden fiir die Schutzgiiter Boden sowie Pflanzen und Tiere erhebliche

Beeintrachtigungen festgestellt.

Dabei werden die verschiedenen Nutzungen von unterschiedlichen Tragern entwickelt. Folgende

Abbildung zeigt die Zuordnung von Baugebiet und Trager:
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Ausrichten 90°

@

privater
= Eingriffsverursacher
. - D Eingriffsverursacher Gemeinde
. D Eingriffsverursacher Landkreis
S
% Waldumwandlung

Abb. 8: Eingriffsverursacher (Grundlage: Architekt BDA und Stadtplaner Dipl.-Ing. Achim Dreischmeier, Vorentwurf
08.08.2024)

Privater Trager

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 soll auf den privaten Flachen die Mdglichkeit geschaffen werden
zusatzlich zu den beiden bestehenden Mehrfamilienhdusern ein weiteres Doppelhaus mit 2

Wohneinheiten zu errichten.
Gemeinde

Das Planungsziel der Gemeinde Koserow ist die Errichtung eines offentlichen Parkplatzes, um das
ungeordnete Parken im Wald zu unterbinden. Zudem soll zur Versorgung der Strandbesucher der Bau

eines Versorgungskiosk inklusive 6ffentlichem WC erméglicht werden.

Dazu werden das Sondergebiet Strandversorgung und die Verkehrsflaiche mit Zweckbindung ,Parkplatz“

festgesetzt. Die SiemensstraRe wird bis zum Parkplatz verlangert.
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Landkreis

Das Seniorenwohn- und Pflegeheim wird vom Landkreis betrieben. Dementsprechend wird der Eingriff
der mit der fiir die Sondergebiete Pflege 1 und 2 sowie die Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und 3

einhergehende Entwicklung dem Landkreis zugerechnet.

Waldumwandlung

Flr die Umsetzung der Planungsziele der Gemeinde und des Landkreises ist es notwendig in bestehende

Waldflachen einzugreifen.

Fir den Bau des Parkplatzes und des Sondergebietes werden Waldflachen (berplant, die die
Landesforstbehorde als Waldflachen gemaR § 2 LWaldG eingestuft hat. Fir diese Waldflachen ist eine

Umwandlung gemal § 15 LWaldG zu beantragen.

Flr den forstfachlichen Ausgleich legt die Forstbehorde den Kompensationsumfang fir die Umwandlung
fest. Die zur Kompensation erforderlichen Waldpunkte konnen Ublicherweise in einem Wald-
kompensationspool eingezahlt werden. Dieser wird mit Vorlage des Kompensationsumfanges im

weiteren Verfahren gesucht und im Umweltbericht dargestellt.

Da die Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart gemif § 12 des Natur-
schutzausfiihrungsgesetzes in Mecklenburg-Vorpommern auch als Eingriff gemaR § 14 Absatz 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes anzusehen (§ 12 Absatz 1 Nr. 20 NatSchAG M-V) ist, muss die Uberplanung

der Waldbiotope auch als Eingriffsflachenaquivalents dargestellt werden.

Um eine Doppelkompensation zu vermeiden, kann der forstfachliche Ausgleich auf den

naturschutzfachlich zu erbringenden Ausgleich angerechnet werden.

Die Gehélzflaichen am Eingang zum Senioren- und Pflegeheim sollen vollstandig erhalten bleiben. Uber

die entsprechende Darstellung im Bebauungsplan werden sie als 6ffentliche Griinflache festgesetzt.

Die Forstbehorde hat fiir diese Flache ebenfalls die Waldeigenschaft festgestellt. Da fiir sie aber dennoch
eine andere Zustandigkeit geplant ist, missen sie gemalR § 15 LWaldG trotz Erhalt der Gehdlze

umgewandelt werden.

Als FlichengréRe wird insgesamt mit 2.760 m? angegeben. Sie setzt sich aus Buchen und verschiedenen

weiteren Baumarten wie Eichen und Kiefern zusammen.

Flr den forstfachlichen Ausgleich wird die Forstbehorde als Walddaquivalenzwert fir die Umwandlung

einen Kompensationsumfang in Waldpunkten ermittelt. Die erforderlichen Waldpunkte kénnen in
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einem Waldkompensationspool eingezahlt werden, welcher im weiteren Verfahren gefunden werden

muss.

Die Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart ist gemadf § 12 des Natur-
schutzausfiihrungsgesetzes in Mecklenburg-Vorpommern auch als Eingriff gemaR § 14 Absatz 1 des

Bundesnaturschutzgesetzes anzusehen (§ 12 Absatz 1 Nr. 20 NatSchAG M-V).

Es handelt sich jedoch nicht um einen Totalverlust, der zu einem dauerhaften unwiederbringlichen
Verlust der Biotopfunktionen fiihrt. Die Gehdlzstrukturen bleiben erhalten und werden als 6ffentliche

Grinflache festgesetzt.

Weitere Ermittlungen zur Darstellung des Eingriffs und moglicherweise zu erbringende
Kompensationsmaflinahmen werden erst im Entwurfsstadium erarbeitet, wenn die planungsrechtliche
Einstufung vorliegt. Fir Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren, ist gem. 8 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB keine AusgleichsmafRnahmen erforderlich. Fir alle weiteren
Eingriffe werden die "Hinweise zur Eingriffsregelung" des Landes Mecklenburg-Vorpommern (HzE)

(Neufassung 2018) Anwendung finden.

22. Zusatzliche Angaben

22.1. Beschreibung der technischen Verfahren bei der Umweltpriifung

Das Baugesetzbuch sieht in § 2 (4) BauGB vor, dass fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1la eine Umweltprifung durchgefiihrt wird, in der die voraussichtlich erheblichen

Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung gemalt § 2 (4) BauGB werden

die beteiligten Behorden und Trager 6ffentlicher Belange um Stellungnahmen gebeten.
Neben der Auswertung des Artenschutzfachbeitrages erfolgte eine Biotopkartierung.

Folgende vorliegende Untersuchungen wurden fiir die Bewertung herangezogen, die in der Anlage zum

Bebauungsplan vorliegen:
e Jens Berg (2024): Artenschutzfachlicher Fachbeitrag
e (Liste wird mit Vorlage weiterer Gutachten vervollstandigt)

Grundlage fir die Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen im
Umweltbericht sind die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans unter Berlicksichtigung der

Ergebnisse der erarbeiteten Fachgutachten.
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Die Prognose der Umweltauswirkungen erfolgt nach dem Prinzip, dass von einer Planung Wirkungen
ausgehen, die Veranderungen der Schutzgiiter hervorrufen. Die Wirkfaktoren der Planung und die ihnen
zuzuordnenden Verdnderungen der Schutzgiiter werden nach Moglichkeit in ihrer quantitativen,

ansonsten in der qualitativen Dimension dargestellt.

22.2. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Ziel und Gegenstand des Monitorings nach § 4c BauGB ist, die Prognosen des Umweltberichts durch
Uberwachung einer Kontrolle zu unterziehen. Uberwachung setzt eindeutige Kriterien und klare Ziele
voraus. Wichtigstes Ziel der Kontrolle ist eine Uberwachung der Umsetzung der umweltrelevanten
Festsetzungen. Dazu gehort insbesondere die Uberwachung der Umsetzung von griinordnerischen
Festsetzungen.

Fiir den Fall, dass erhebliche Umweltauswirkungen auftreten, ist insbesondere eine Uberwachung der
Umsetzung von griinordnerischen Festsetzungen erforderlich.

Die Uberwachung betrifft nur abgeschlossene MaRnahmen. Daher kann die Uberwachung erst nach

Abschluss der BaumalRnahmen erfolgen.

23. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

wird im weiteren Verfahren ergéinzt
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Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 18 "Neubau seniorengerechter Wohnungsbau in Koserow - Am
Steinberg" im Zusammenhang mit der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Koserow

- Vorentwurf -

Praambel

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannimachung vom 3. November 2017
(BGBL. | S. 3634), zuletzt gedndert durch ARL 3 G vom 20.12.2023 (BGB. 2023 | Nr.394)sowie § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1L (LBauO M-V ) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oklober 2015 (GVOBI. M-V S. 34d), und §§ 39 und dd I
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | 8. 3434), wird nach Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung vom . -..... die Salzung der Gemeinde Koserow dber den Bebauungsplan Ni.
18 "Neubau seniorengerechier Wohnungsbau in Koserow - Am Steinberg” im Zusammenhang mit der 7.
JAnderung des Flachennutzungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A} und dem Text (Teil B),
erlassen

PLANZEICHNUNG TEIL A

L i

Nutzungsschablone:

IR

N

|Art der baulichen Nutzung

TEXT TEIL B
1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
14 Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 BauGB, § 4 und §11 BauNVO)

Die allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 dienen vorwiegend dem Wohnen. Entsprechend § 4 Abs. 2 BauNVO sind
zulassig:

1. Wohngebaude.

2. dle der Versorgung das Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbelriebe,

3. Anlagen fir Kirchiiche, kulurelle, scziale, gesundheitiiche und sportiche Zwecke.

Ausnahmswaise sind nur Anlagen fir Verwaitungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO zugelassen.

In dem aligemeinen Wohngebiet WA 2 und WA 3 sind nach § 9 Abs.1 Nr. 8 BauGB nur solche Wehngebéude Zuldssig,
die fir Senioren bestimmt sind.

In den Sondergebieten Pflegeheim (So PIl 1 und so Pil 2)nach § 11 EauNVO sind ein P"egehe\m mit medizinischen,
gesundheitlichen und sozialen fir das Personal des
lege ung a1 Bosucnor dos Pl Suibisig

In dem Sondargabiet Strandversorgung (SO Str) nach § 11 BauNVO sind ein Verkaufskiosk fir dia Strandvarsorgung,
sin dffentiches WC sowie offentliche PkW-Stellplatze zuléssig.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 3 und § 19 Abs. 4 BauNVO)

Das Maf der baulichen Nutzung wird fesigesetzt
1. durch die Grafe der Grundfiachen der baulichen Anlagen und
2. die Zahl der Voligeschosse.

Bel der Ermitilung der Grundfidchen sind die Grundfidchen von

1.Garagen und Stellplatzen

2. Nebenaniagen im Sinne des § 14 BauNVO ,

3. baulichen Anlagen unlerhalb der durch die das
mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert iberschritien werden
im den WA 1 bis WA 3 hochslens bis 2u elner Grundfiachenzahl von 0.6, In den SO Pfl 1, SO PNl 2 und SOSIr
hichstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0.8

lediglich unterbaut wird,

1.3 Uberbaubare Grundstiicksfléche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberschreitung der Baugrenze durch untergeordnete Bautsile wie Vordacher, Erker und Balkone bis zu einer Tiefe
von maximal 1,00 m vor o aweligen Ausemwand st zldssig, sowel ie den Rogelungen des Landesrechics [l die
Zulissigheil_in Abstendsfldchen nicht entgegensteht. Allseitlg umlaufende Auskragungen, mil Ausnahme von
Dachuberstanden, sind unzulassig.

Fléchen und MaBnahmen fir das Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25.a BauGB) - Mindestbegrinung

In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WA3 sind je 250 m? Wohngebistsfliche ein standortgerechter,

Laubbaum zu pflanzen, zu ernalten und bei Abgang
nechzupfanzen. Die-zu planzenden Bume miasen einen Stammumfang von mindesiers 18 om aufweisen. Es muss
eine mindestens 12 m? unversiegelte Baumscheibe zur Verfigung stehen. Bel der Ermittiung der Zah der 2.
oRanzondan Biumo kennan orhandons Baume orgorocnol worden, soform sis don fostgosotzion Mindostaualalen
entsprechen.

In den Snndammman Pflege SoPfi1 und SoPfi2 sind je 500 m* Sondergebietsflache ein mnuenmrecmar

anzi Laubbaum zu pflanzen, zu erhalten und bei A
achzupllanzon. Dia 2y planzandon BALIG ma3sen ainen Slammumiang yon mindestons 16 cm auo \ssn Es muss
eine mindestens 12 m? unversiegelte Baumscheibe zur Verfiigung stehen. Bei der Ermittiung der Zahl der 2.
pflanzenden Baume kénnen vorhandene Baume eingerechnet werden, sofern sie den fesigesatzten Mmﬂsetquahmken
entsprechen.

mit besonderer Bifentlicher Parkplatz” gelegenen ebenerdigen
Su-!\ Iplatzfiachen smd dnmh Fl&chen, die zu bepflanzen sind, zu gliedem. Furdls Anzahl der zu pflanzenden Béume
gt Je st ein Laubbaum der Pflanzliste
okrcnger LAUEbL 2 pRARZEN, 2 6ille, el bes Abgan MchCURADNZEn.E ot pro Eoum el ine
mindestens 12 m? grofle Pflanzflache zu sichern. Die zu pflanzenden Baume missen einen Stammumfang von
mindestens 16 cm aufweisen. Bel der Ermittiung der Zahl der zu pflanzenden Baume kénnen vorhandene Baume
eingerechnet werden, safer sie den festgesetzten Mindestqualitaten entsprechen

Phanzliste groBkronige Laubbaurme:

Acer platanoides Spitzanomn Quercus robur Stieleicne

Salix alba Silberweide Acer pseudaplatanus  Bergahorn

Tilla cordata Winterlinde Betula penduia Sandbirke

Tilia platyphyllos Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche

Ulmus laevis Flatteruime Pinus sylvesls Kiefer

Ulmus carpinifolia Feldulme Quercus pelraca Traubensiche

m Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

zah! der
Voligeschosse
|als Hochstmal.

\zulassige Grundfiache,
/als Hochstmaly

zul
(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) - Versiegelung

In der Verkenrsflache besonderer Zweckbestmmung - Parkplatz, in den allgemeinen Wonngebieten WA 1- 3 und dem
ist

eine Befestigung von Wegen und Stellplitzen nur in wasser- und luftdurchléssigem
Aufbau herzustell h Wasser- und L wesentlich mindemde
und unzuléssig. Zufahrten und befahrbare Flachen sind hiervan

ausgenommen.

PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 und § 11 BauNVO)

(mit

- Pflegeheim (mit

Sondergebiet Strandversorgung

MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

04/06/0,8 Grundfigchenzahl

1y Zahl der Vollgeschossse als Hochstma®s
Baugrenzen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNvO)

Ej Baugrenze

Verkehrsfiichen (§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Straienbegrenzungslinie
l:l StraBenverkehrsfliche

- difentlicher Parkplaz

Flachen fiir fir df un, i sowie fiir
‘Ablagerungen (5 8 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BAUGE)
[ Elektrizitat
Griinfiichen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGE)
Offentliche Granflachen
Flachen fiir Wald (§9 Abs. 1 Nr. 18 b und Abs. 6 BauGB)

Waldfiache

Nutzungsregelungen zum Schutz, zu Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

m Grenze des Landschaftsschutzgebietes Nr.082 "Insel Usedom mir Festlandsgiirtel”

Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1Nr. 25.b BauGB)

/—> Erhaltung von Baumen
.
N

Sonstige Planzeichen
Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 18

vorhandene Gebaude (Vermessungsplan)

171/8 i und Bestand (

" Hahen iiber HN (Vermessungsplan)

$ Baum (Vermessungsplan)

| Umgrenzung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
4 (89 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB) - siehe Einschrieb

$100 Sicherheitslinie zur Hangausgleichslinie nach § 89 Abs. 3 LWaG M-V

Waldabstand 30 m  Waldabstandslinie nach § 20 LWaldG M-V

nicht maBstéblich

Verfahrensvermerke

1.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB durch Beschluss der
Gemeindevertretung vom 11.12.2023 eingeleitet, Der Aufstellungsbeschluss wurde gemal § 2 Abs, 1
BauGB am 17.01.2024 durch Verbffentlichung im Amtsblatt “Usedomer Amtsblatt” und zusatzlich am
21122023 aul der Webseite des Amies Usedom Sid unter hitps:/www.amtusedom.de ortsdblich
bekanntgemacht.

Gemeinde Koserow, den

{Der Biirgermeister)

2,
Die fur Raumoranung und Landesplanung zustandige Benorde ist gemat § 17 LPIG beteiligt worden.

Gemeinde Koserow, den

(Der Biirgermeister)

3.
Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Rahmen der &ffentlichen
Auslegung durchgefihrt. Die von der Plan&nderung berihrten Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher
Bolange wurden nach § 4 Abs.1 BauGB mit Schreiben vom zur Abg

aufgefordert

Gemeinde Koserow, den

(Der Biirgermeister)

4.

Die Gemeindevertratung der Gemeinde Koserow hat in inrer Sitzung am . ... dem Entwurf des
Bobauungsplanes Nr. 18 zugestimmt und seine offentiche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Ort und Daver der offentiichen Auslegung wurden mit dem Hinweis, das Anregungen und Bedenken

wahrend derAuslsﬂunﬂsfnsl von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen.

gemat § 3 Abs, 2 BauGl urch Versffentichung im Amtsblatt *Usedomer Amtsblatt” und

zusatzlich gemat § 4a "abe. 4 5211 1 BauGB auf dot Websehe des Amt Usedom Sid unter Atpes!
e/ ortsiblich

Dar ot dos Bebauungsplanss N 18 urd die Begrindung habsn iy dar ZaH VO ......... bs
einschlieBich .. 2u folgenden Stunden Gffentiich ausgelegen

Montag bis Freitag von 8.30 Uhr bis 12,00 Uhr und
Montag bis Mittwach von 13.30 Unr bis

Dienstag von 13.30 Uhr

Donnerstag ven 13.30 Unr i 18,00 Uhr.

Gemeinde Koserow, den

(Der Biirgermeister)

5

Die von der Plananderung beranrten Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange wurden nach §
4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben VoM ................ zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Gemeinde Koserow, den

(Der Biirgermeister)

4 Bestand in der des Nr. 18 wurde am .

als richig dargestall boscheinigl Hinsichlich der lagerichiigon Darstallung der Grenzpunklo giii der
Vorbehalt, daf eine Priifung nur grob erfolgte, da die rechisverbindliche Flurkarte im Mafistab 1:1.000
vrliegt. Regressanspriiche kannen nicht geltend gemacht werden.

Zinnowitz, den.., .
(8ftl. best. Vermessungsingenieur)

T.

Bedenken und

hat r Birger sowie die
Snauungnahmsn der Trager uifenlhcner Belange am

d
geprift, Das Ergebnis ist mitgeteil

Gemeinde Koserow, den

(Der Biirgermeister)

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Koserow hat in inrer Sitzung am . den Bebauungsplan
Nr. |e bestahsnd aus der Planzeichnung (Tsn A) und dem Text (Tei| B) aufgrund des § 10 BauGB als
18 wurde mit Beschluss der

Satzy Die
Gemenevertretung vom o gemu.gn

Gemeinde Koserow, den

(Der Biirgermeister)

9.
Der Bebauungsplan Nr. 18, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird higrmit
ausgefertigt

Gemeinde Koserow, den

(Der Biirgermeister)

10.

Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung sowie die Stelle, bei der der Plan wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und ber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind
am ... durch Veroffentlichung im Amisblatt “Usedomer Amtsblatt” ortsablich bekannt gemacht
‘worden.

In der auf die der Verletzung von

und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechisfolgen (§215 Abs.2 vy § FAR 4 und
weiter auf Falligkeit und Erlaschung von (544 BauGB) worden,

Die Satzung ist am .. in Kraft getreten.

Gemeinde Koserow, den

(Der Biirgermeister)

Gemeinde Koserow
Amt Usedom Sid

Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 18 "Neubau seniorengerechter
Wohnungsbau in Koserow - Am Steinberg" im Zusammenhang mit der 7.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Koserow - Vorentwurf

B Architekt BDA und Smdmlaner Dipl.-Ing. Achim Dreischmeier
25 17458 O Koserow - Insel Usedom
Tel.: +49 (038375) 20804 | Fax: +49 (038375) 20805
www.achi ier.de | dreis i

Ersidatum; Matistab: Blatiarite: CAD-Name:

25.04.2023 1:1000 78.0159.4 250331 B-Plan 18 PlanzVorentwurf.pin

Pransiend: 012 e |04 B T




AuBenbereichssatzung der Gemeinde Seebad Loddin
gemadn § 35 Abs. 6 BauGB
fur die Siedlung am Teufelsberg im Oristeil Stubbenfelde

PLANZEICHNUNG (TEIL A)
M.:1:1000

‘auf Grundiage der Digitalisierung einer analogen Flurkarte und
ovPur Flurkarte

GA 2007/03
LKOVP KVA

PRAAMBEL

Aufgrund des § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BouGs] in der Fassung der Bekannimachung vorr
23.09.2004 (BGB. I 5. 2414), 2ulefzt gedndiert urch Avfkel | des Gesefzes vom 2207.2011 (BGB. 1 5. 1509]
sowie nach § 86 der Landesbauordnung M-V vom 18042006 (Gesetz- und Verordnungsblaft M-
2006, Nr. 5'5. 102 11 2ulefzl gedndert durch Arfikel 4 des Gesetzes vom 12. 07.2010

379) wird nach Beschiussiassung durch die Gemeindeverlretung Seebad L
AuBenbersichssafzung for diie Siediung am Teufelsberg im Orfsteil Stubbenfeide, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A} und dem Text (TeilB) erlossen

§ 1 Geftungsbereich

Der Gellngibersich der Ausenbereicrsolzung (i dis Sledking am Teufebery im Orsed Subbenislde

umiasst diie gema eil A) innerhalb der senden Flursticke 33/6.
S5 e 1AV T8 V71 A5 S 116, AN 1541730, A5 504 45 411, 4413
4473 teilw.. 44/4 teitw., 49/2. 49/5, 496 16itw., 49/8, 49/12, 49/13, 49/14 teilw., 49/15, 50/1. S0/3und 99/1 dler
Flur 3, Gemarkung Loddin.

Die Pianzeichnung (T A) ist Bestandeil der Safzung.

§ 2Inkoftreten

Die AuBenbereichssatzung fir die Siediung am Teufeksberg im Ortstell Stubbenfelde Hitt mit Ablauf des
Tages der Bekannimachung in Kraft,

/
affentjchet
Parkplotz

KOLPIN-SEE

Gemarkung:

Loddin
Flur 3

TEXT (TEIL B)

Planrechtliche Festsetzungen

1. Arder bavlichen Nutzung
15 35 (¢) BouGe]

0

Durch die Safzung wird bestimmt, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben nicht entgegengehaiten

werden kann, diass sie einer Darstelung im Fichennutzungsplan Gber Ficichen fr die Lanawirschat
lassen.

()

2iBsig,

2. Mass der bavlichen Nutzung
(5§ 16- 21 0 BaUNVO)

21 Zuléssige Grundfldche
(§ 19 BauNVO)

o)

FOr alle im Geltungsbereich der Safzung befindichen Grundsticke sind die zuldssigen Grundfiachen
(GR) als HichsimoB bestimmt

9]

Die Grundiidche von Nebengebduden. Nebenoniagen, Carporls und Garagen ist auf die in der

[

Nicht auf die maximal uberbuuhuve Grundfiéche anzurechnen sind:
Zufanrten und Gehw

- baylche Anlagen unterhalo der Gelandeaberfsche, durch die das Baugrundsick ledigich
unferbaut wird.

22 Geschossigkeit
(§ 20 BauNVO)

Ul
For
@

For Feriennauser wird maximal ein Voligeschoss zugelassen.

Uberbaubare Grundstiicksfiachen
{§ 23 (3) BauNvO)
U]
Die Wohngebaude und Ferlenhduser sind innethalb derfesigesetzien Baugrenzen zu erichien.

@

jedoch nur landseifig der 45 m Sicherheitsabstondsinie.

aucha Baugrenzen zulésig.

Zahl der
(§9 (1) 6 BauGs)

Je Ferlenhaus wird maximal eine Ferienwohnung zugelassen.
5. Sonstige Festsetzungen

51 Geh-, Fahr- und Leltungsrechte
(§9 (1) 21 BauGe)

GIF/L1 - GIFAL3
Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 1 -3 bezeichneten Grundsficksbereiche  werden als zugunsten
der Tréiger der Ver- und Enfsorgung und der Anfieger 2u belastende Fiachen festgesefz!.

52 Von derBebauung frelzuhaltende Fiachen
(89 (1) 10 BauGB)

Auf den mit Geh. Fahr- und Leitungsiechten 1 - 3 zugunsten des Trger der Ver- und Enfsorgung u
Gt Pofoaer 20 Belstenden Eenen atan kone. Souicran Ariasan erchiet ndt kone Gendhe
angepfianzt werden.

Mabes der Nutzung
5 16 BauNVO)

Die Abgrenzung des MaBes der boulichen Nutzung erfolgte hinsichtich der

HINWEISE

§9(2)2Baucs

[l

Baugenehmigungen sind nur mit einer aufiésenden Bedingung gema § 72 Abs. 4 18auO M-V (Befristung)
2iBssig.

)

Wenn sich die jendhert hat, dass der
Abstand zur seeseifigen Front der bauichen Anlagen der Summe aus RUckgangswer! bei einer extremer
Sturmfiut zuzigich Kiffndhe enfspricht, wird durch die untere Bauaufsichisbehdrde fir alle bauicher
Anlagen, auch die nicht der Baugenehmigungspficht unteriegen bzw. fir bestehende Anlagen, di
Nutzung unfersogt

2 Hinweise der Bodendenkmalpfiege

0

Der Beginn der Erdarbeilen it 4 Wochen vomer schiffich und verbindich  der unferer
anauzeigen.

7]

Wern wehverd der xdrbelien Soderfunc Mrenscherben, Seknetaurgen.ouem, Mouerete Holer
Holzkonsirukfionen, Bestatiungen, Skelefireste, M &) oder auffélige Bodenverfarbungen
insbesondero Brondsialon. emdeck! wordon. snd diose  Gama § 11 Abs. 1 und 2 DSCHG MV vorr
06.01.1998 [GVOBL M-V Nr. 1, 1998 5. 12 I, zuletat gedndert durch Arfikel 5 des Geselzes vom 23. Februar
2010 (GVOBI. M-V . 66, 84) unverzigiich der unferen Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Anzeigepflict
besteht gemaB § 11 Abs. | DSChG M- V fir den Enfdecker, den Leiler der Arbeilen, den Grundeigenfome:
oder zufdlige Zeugen, die den W Fundes erkennen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Ab:
3D5ChG M-V in unveraindertem Zustand zu erhatten.

Die Verpfiichtung erfischt 5 Werklage nach Zugang der Anzeige.

@)

Gema § 2 Abs. 51.V.m. § 5 Abs. 2 DSCG M-V sind auch unter der Erdoberfiache, in Gewdissem oder ir
Mooren verborgen liegende und deshalb noch nicht entdeckle archdologische Fundstétten unc
Bodenfunde geschitzie Bodendenkmale.

VERFAHRENSVERMERKE

1
Adigeselt _ouignng des Aulekngibeschiusies der Gemeindverrlung  Loddin vom 15042008
Die orfsibic! des ist b im ,Usedomer
Aot am 14052006 e

Seebad Loddin (Meckenburg/Vorpommenn). den

Die Birgermesterin

2
Die frohzeifige Unterrichtung der Offentichkeit noch § 3 Abs. 1 Saz | BouGB ist om 17052011
durchgefiht worden.

Seebod Loddin (Mecklenburg/Vorpommenn). den

Die Birgemeisterin

3
Die von der Planung berdivien Behdrden. sonstigen Tréiger Sifenticher Belange und Nachbargemeinden
24052011 zur iner Stelungnah

Seebad Loddin [Mecklenburg/Vorpommenn), den

Die Birgemesterin

4

Festsefzung der zuldssigen Grundfiéehe und der dberbaubaren Grundsticksfiache.

8. estsetzungen fi zeifich befristetes Baurecht
i die beulhe Notrang von Grondalicken fi Gbereinanderliegende Geschosse und Ebenen
sonstiger Teile bauiicher Anlagen
in Verbindung mit dem Hochwasserschutz
(§9(3)BauGB i, V. m. § 9 (2) 2 BauGB)

o

GemdiB Erlass zur einheifichen Anwendung des § 89 Absalz 3 des Wassergeselzes des Landes

Mecklenburg - Vorpommenn von Mérz 2010 VI 730/5264.1) ist Gie Bebauung am Teufekberg der

Kategorie | aionen. Entiprechend Berechung noch Punk! 5 des Blcsies Dol del
r natdrichen

Seewdirs dieser Sicherheifsabstandinie st eine  Zustimmung o eubebewng bzw,

Bebauungsverdichtung nicht méglich. Damit ist auch die Festsetzung von Baufelder in diesem Bereich

nicht zuldssig

(2

For die landwars der 45 m legenen wird ein zeifich
Deltiloles Bourech! Gomas § 9 Abs. 2\ 2 BuG8 fessen

@)

Dieses zeifich befistete Baurecht erischt enfschadigungsios, wenn sich die Kiffoberkante infolge
Kistenriickgong den baulichen Anlagen soweit genGhert hot, dass der Abstand zur seeseiligen Front
dor bauichien Aniagen der Suime ous Rickgangaer beieiner exvemen Stk uzglh Kifhoha
entspr leg! 25 m 1s o

Sy merereaion s Aotencis i e Nutzung der Anlogen einzustelen, die baulichen Anlagen
sind umgenend ersafzlos zurickzubaven.

Entiahende Koslen gahen 2 Losen derjewsigen Scutaren

Als Folgenutzung werden die beir

Gemas 83 (1114 800CH festgelogt.

as Fidchen for den

l )

Dachneig,
(5560 Loewo M)

or die n for igungen zwischen 22° bis
49° ugelassen.

@

Ordnungswidtigkeiten

5 84 L8GUO M-V)

Ordnungswidig handelt, wer den Gestoltungsvorschriften gema8 Text (Teil 8) Il Punkt (1) vorsazich
‘oder fanidssig auwiderhandelt.

Die Ordnungswidtigkeit kann Gemas § 84 (3) LBauO M-V mit einer GeldbuBe bis 2u 500,000 € geahnde!

. Naturschutzrechtiiche Festsetzungen

v

Bel der Einordinung der Gebdude ist der vorhandene Gehdizbestand zu bericksichiigen,
@

Der Eingriffin den ist auf ein notwendi dest

<]

Die § 18 Nat:

)

GemaB § 13 BNatSChG ist der Eingriffin die Landschaft auszugleichen.
5

Die Eingrifs st im jeweligen o

()

im jeweligen Bauantragsverfahren hat der Bauher einen Anfrag ouf Befeiung gemaB § 67 BNAISChG
vom Bauverbot nach § 29 NafSchG M-V (Kisten- und Gewdisserschutzstreifen) zu stellen.

)

im jeweligen Bauantragsverfahren hat der Bauher einen Anfrag auf Ausnahmegenehmigung vom
Bauverbot im Landschaffsschutzgebiet zu sielen.

beschrinken

-V sind 2u beachfen,

of am 17052011 den Entwurf der AuBenbereichsatzung mit Begrondung
bescroen i Aux\egung bestimmt.

Seebad Loddin (Mecklenburg/Vorpommenn), den

Die Birgermelsterin

[r— (Teil A) und dem Text (Teil 8]
oo it Bogrinciong naioan o 101 vom 30052011 58 2om 007301 wemond togonder Zaton
montags von 8,00 Une - 12.00 Uh undt

dienstags von 13.00 U - 1600 Une ur

nct
donnerstags Yon 8O0 UnY - 1200 U und von 1300 U - 1800 Uneundt
freifags von 800 Une - 12.00 Ut
nach § 3 A, 2 BouGh Blentich ousgelsgen. Dis Bfenliche Ausegung it it dem Hinvels, dos

it vorgebracht
erdon Komnen und went tigarecht Uber die
AuBenbereichssafzung unberdcksichiig bieiben kdnnen,  durch TeSrentenng I o) bber die
Homapoge des Amics Usedomid Unier: warw cmivsedomsusd.do/orisechl/iodainnp am- 18052011
bekannigemacht worden.

Seebod Loddin (Mecklenburg/Vorpommenn). den
Die Birgemeisterin

5o Gemeindeverkelung hat die Slehungnchmen der Blrger. Behtrden, sorsigen Triger Sfterfiche:
Belange und Nachbargemeinden om 11.10.2011 geprf.
Das Ergebnis st mifgefeill worden.

Seebod Loddin (Mecklenburg/Vorpommenn). den
Die Birgemeisterin

G uterbereichiotzung, beslehend aus cer Plorzectrung (ie A) und dem Text (e 8] varde am
11102011 von Gemeindeverfretung  ols Sofung  beschiossen. Die Begiondung  zu
mit Beschiuss der 11102011 gebiligt.

Seebod Loddin [Mecklenburg/Vorpommenn). den

Die Birgermeisterin
8.

Der kalastermatige Bestand om 13102011 wird als richfig dargestellt bescheinig,

Hinsichtlich der logerichfigen Darstellung der Grenzpunkle gt der Vorbehalt, dass eine Profung nur grok
erfolgle, da die_rechisverbindiiche Furkarte im MaBstab 1:1.000 vorlieg. Regressanspriche kénnen nich
abgeleifet werden,

Ostseebad innowitz (Meckienburg /Vorpommen). den

Offentich beslelter Vermessungsingenieur

9.
Die AuBenbereichssafzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B, wird hiemit
ausgefertigh

Seebod Loddin (Mecklenburg/Vorpommenn). den
Die Birgermesterin

e Autenbersictsolning sowe e Sk bel der der P ouf Dover wefrend dor Dlensidunden vor

jedermann eingesehen werden kann und Ober en Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durcr

Verdionliehungm - Infeme  Gber - cie . Homepage des Amies  Usedomsid  unier
hp om 13.10.2011

In der 8 oul de der Verletung von Verfahvens - unc

Formvorschriften und von Méngein der Aowagung_ sowie auf die Rechisfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) unc
ner ol Foligrat ‘ond.Erchchen. von Emscnamgungsumwcne s 44 Baush) g out e
esfimmungen des § 5 Abs. 5 Kommunalverfassung vom 13.01.1998 (GVOBI. M 5.30)
2uletzt gedindert durch Akl 2 des Gesefzes vom 16.12.2010 {ovom.mv 3 490)] hingowiesen wordon

Die Safzung st mit Ablouf des 13102011 in Kraft gefreten.

Seebad Loddin (Meckenburg/Vorpommenn), den

Die Birgermelsterin

ZEICHENERKLARUNG
gem. PlanzV90
I. Festsetzungen
MaB der baulichen Nutzung.
20\"-];!"" Ictgo'ést\)g;g?evx;\:mche je Grundstick 519 BOUNVO B
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

—==—-  sougenze §23(3) BaUNVO
Sonstige Planzeichen
Verkehrsflachen
Verkehrsfiachen

8 offentlich
it Getr, Fotv-und Lelungchien ugursten  §9 (1) 21 BouGs
der Anlieger und der Trager der Ver- und

Entsorgung o belastends Flschen
(schmale Figchen)

it Ge, Fotr- und Lolungirechien gursten  §9 (1) 21 BauGB

der Anlieger und der Trager der Ve

Entsorgung zu belastende Fidchen

Grenze des raumiichen Geltungsbereiches der  § 9 (7) 8ouGB

AuBenbereichssatzung

Abgrenzung des MaBes der Nutzung

innerhalb eines Baugebiefes §16 BOUNVO
ohne

i
5
1000, vermaungin Mefer

Nummerierung der Grundstiicke

Wohnhaus (WH), Ferienhaus (FH) gem Liegenschaftskarte

Nebengebtiude gemdB Liegenschaftskarte

Wohnhous W, Feerious () gemst Aufmat der
Grundstiickseigentm

Nebengebtiude gemas AufmaB der
Grundstickseigentimer

Kiff It Plan des

Kataster-und

Vermessungsamtes LK OVP

Kiilf auf der Grundiage
des Lage- und Hohenplanes
des Vermessungsbiros
Matthias- Anders- B3hne
von 07-2010

Ausgleichsinie natiriche
Kiiffoberkante 2010

20 m Geféihrdungslinie von der
Ausgleichsinie natiriche
Kiffoberkante 2010

45 m Sicherheitsabstandsinie von der
Ausgleichsinie nafirliche
Kiffoberkante 2010

STANDORTANGABEN

Gemeinde Loddin
Ortsteil Stubbenfeide
Gemarkung Loddin
3
Purticte 33/6, 37 teitw, 41/1, 41/3, 41/, 4177, 4111, 4112, 41/13, 4116, 41/17, 41/19.

41720, 42/, 42/4, 43, 4411, 4412, 44/3 teiiw., 44/4 teitw.. 49/2. 495, 49/6 teitw. 49/8
49/12, 49/13, 49/14 teilw., 49/15,50/1, 50/3 undt 99/1

UBERSICHTSPLAN M 1: 10.000

.

der Seebad Loddin
gemaB § 35 Abs. 6 BauGB
fir die Siedlung am im Ortsteil
Satzungsfassung 102011 Hogh Lange
Entwurfsfassung 052011 Hogh Lange
‘MaBstab:
Vorentwurf 05-2008 Hogh Lange
1:1000
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Projekt:
AuBenbereichssatzung der Gemeinde Seebad Loddin U P E G

gemaB § 35 Abs. 6 BauGB fUr die Siedlung am Teufelsberg
im Ortsteil Stubbenfelde
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