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Beschlussvorschlag

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Koserow beschliet den Vorentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 20 ,Ferienhausgebiet Am Kiefernhain — B 111" der Gemeinde
Koserow in der Fassung von 19.05.2025 (Planzeichnung) bzw. 06-2025 (Begriindung) und
die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung
der Behodrden nach § 4 Abs 1 BauGB.

2. Geltungsbereich

Der 3,00 ha groRRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Ferienhausgebiet Am
Kiefernhain — B 111" der Gemeinde Koserow liegt in der Gemarkung Koserow, Flur 7, und
betrifft die Flurstiicke 195 (teilweise) und 196/1 (teilweise), wie in Abb. 1 Ubersichtsplan
dargestellt.

Das Plangebiet liegt am sudostlichen Ortseingang der Gemeinde Koserow an der
BundesstraBe B 111. Es ist im Siddosten und Nordwesten von Waldflachen und im
Nordosten von einem Ferienhausgebiet umgeben.

Das Plangebiet wird folgendermaRen umgrenzt:

Im Nordwesten: durch die Flurstiicke 200/7, 200/8, 200/10, 200/11, 200/12, 200/13,
200/15, 200/22 und 200/23 der Flur 7 Gemarkung Koserow.

Im Nordosten: durch die Flursticke 213/3 der Flur 7 und 11/30 der Flur 6 der
Gemarkung Koserow,

Im Stdwesten: durch die Flurstiicke 149, 150 und 199 der Flur 8 Gemarkung Koserow

Im Sidosten: durch die Teilflachen der Flurstiicke 195 und 196/1 der Flur 7

Gemarkung Koserow.
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Abb. 1 Ubersichtsplan mit Darstellung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 20
(blau umrandet)

3. Umweltpriifung

Nach §2 Abs.4 BauGB hat die Gemeinde bei der Aufstellung, Anderung und/ oder
Erganzung von Bauleitpl&nen fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ la BauGB eine Umweltprifung durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen des Bauleitplans ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden.

Durch die geplante Nutzung und damit einhergehenden Versiegelungen ist ein Verlust von
Biotopen zu erwarten, der eine entsprechende Kompensation erforderlich macht. Im Rahmen
dessen muss eine Bilanzierung des Eingriffs vorgenommen und MalRnahmen zur adaquaten
Kompensation fur den Verlust an Natur und Landschaft festgelegt werden.

Zur  Einschatzung mdoglicher  artenschutzrechtlicher  Befindlichkeiten — wird  ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Der artenschutzrechtliche Fachbeitrages
beinhaltet die Prifung, ob durch das Planvorhaben die artenschutzrechtlichen Verbote des 8§
44 BNatSchG berihrt werden. Grundlage dafir sind die Ermittlung und Bestandsaufnahme
der im Planbereich vorhandenen geschitzten Arten

Aulerdem werden im weiteren Planverfahren folgende Antréage gestellt:

e Antrag auf Ausnahme vom Landschaftsschutz bzw. auf Ausgliederung aus dem
Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit Festlandgirtel® (gemafld den
Forderungen der unteren Naturschutzbehérde)

e Antrag auf Waldumwandlung.

Die Ausfilhrungen dienen als Grundlage fur 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. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Koserow ist die Flache (in einem
kleinen Teil) als Sondergebiet Ferienhduser nach § 10 Abs. 1 BauNVO und zum
Uberwiegenden Teil als Wald § 9 Abs. 1 Nr. 18 b BauGB ausgewiesen. Die Planungsziele
des Bebauungsplanes sind aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Koserow
abgeleitet.




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

6. Ortsiibliche Bekanntmachung
Der Beschluss ist gem. § 2 Abs. 1 BauGB ortsiblich bekannt zu machen.

Sachverhalt
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Vorbemerkung

Der vorliegende Vorentwurf dient der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs.
1 BauGB. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch

die Planung beriihrt werden kénnen, werden zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert.

1. Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Das Gebiet Am Kiefernhain wird seit etwa den 1960er Jahren als Ferienhausgebiet genutzt.
Wahrend entlang der StraBe Kiefernhain eine Bebauung in geordneter Reihung stattgefunden hat,
entstand die Bebauung auf den restlichen Parzellen ohne baurechtliche Grundlage. Dieser Teil des
Geltungsbereiches gilt gemall Waldkarte MV als Wald. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Koserow ist nur die Bebauungsreihe entlang der AnliegerstraRe Kiefernhain als Sondergebiet
Ferienhauser dargestellt. Diese Nutzung soll beibehalten werden. Die Parzellen sind verkehrsseitig
erschlossen lber die AnliegerstraRe Kiefernhain, die am westlichen Ende in den Kélpinseer Weg
Ubergeht. Das Gebiet ist an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung und das Stromnetz

angeschlossen, nicht jedoch an das 6ffentliche Abwasserentsorgungsnetz.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll das Ferienhausgebiet planungsrechtlich gesichert und

die Abgrenzung zu den Waldflachen eindeutig geregelt werden.

2. Geltungsbereich

Der 6,40 ha grolRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20 , Ferienhausgebiet Am Kiefernhain —
B 111“ der Gemeinde Koserow liegt in der Gemarkung Koserow, Flur 7, und umfasst die Flurstiicke

195 (teilweise) und 196/1 (teilweise).

Das Plangebiet liegt am stiddstlichen Ortseingang der Gemeinde Koserow an der BundesstraRe B
111. Es ist im Stidosten und Nordwesten von Waldflachen umgeben. An der nordéstlichen Grenze

des Plangebietes liegt das Ferienhausgebiet Rauberkuhle.




3. Rechtliche Grundlagen und Verfahren

e Baugesetzbuch (BauGB) 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) gedndert worden ist

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

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) Vom 18. April 2006 (GVOBI. M-
V S. 102), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015 (GVOBI. M-
V' S. 590).

Der Geltungsbereich liegt im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 20 wurde von der Gemeindevertretung der

Gemeinde Koserow am 26.11.2024 gefasst.

Die Planung wird nach § 2 ff BauGB aufgestellt. Es ist eine Umweltprifung durchzufiihren.
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 Schutzgiiter werden im Rahmen der in das Bauleitplanverfahren

integrierten Umweltprifung untersucht und bewertet.

Zur Beurteilung von artenschutzrechtlichen Auswirkungen wird ein Artenschutzfachbeitrag
angefertigt. Der Artenschutzfachbeitrag enthalt die Prifung, ob durch das Planvorhaben

Vorschriften fir besonders geschiitzte 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 durchgefihrt.




4, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Koserow sind die Flachen als Sondergebiet
Ferienhduser nach § 10 Abs. 1 BauNVO und (zum lberwiegenden Teil) als Wald § 9 Abs. 1 Nr. 18 b
BauGB dargestellt. Die Planungsziele des Bebauungsplanes befinden sich damit in Ubereinstimmung

mit dem Flachennutzungsplan.
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Abb. 1 Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan (ohne Mafistab)

5. Bestandssituation

Das Gebiet entstand in den 1960er Jahren als Ferienhausgebiet im raumlichen Zusammenhang mit

dem Campingplatz Koserow, der damals eine grofSere Ausdehnung hatte. Durch die Eigentliimerin




der Flursticke, die evangelische Kirchengemeinde Koserow, wurden damals Parzellen gebildet, die
an Privatpersonen zur Erholung verpachtet wurden. Im Laufe der Zeit entstanden 55 Parzellen mit
kleinen, einfach gebauten Ferienhdusern. Wahrend entlang der StralRe Kiefernhain eine geordnete
Reihenbebauung stattgefunden hat, die Gber die (unbefestigte) AnliegerstraRe Kiefernhain
erschlossen wurden und einen Anschluss an das offentliche Trinkwasser- und Stromnetz hat,
entstand die Bebauung auf den restlichen Parzellen ohne geregelte Erschliefung. Dieser Teil des
Geltungsbereiches gilt gemall Waldkarte MV als Wald. Die streifenformige Flache entlang der
Anliegerstral3e ist aus der festgelegten Waldflache des Forstamtes ausgegrenzt und — mit einer
Flachenerganzung am Kolpinseer Weg — im Flachennutzungsplan der Gemeinde Koserow als

Baugebiet (Abb. 1) dargestellt.

Die Reihenbebauung, entlang der StraRe Kiefernhain erfolgte in einer einheitlichen Gestaltung mit
eingeschossigen Hausern mit Satteldach (Foto), die in einem einheitlichen Winkel von 76 ° in Bezug
auf die straBenzugewandte Grundstlicksgrenze angeordnet sind. Viele Hauser sind in ihrer Kubatur
und Gestaltung noch weitgehend im Originalzustand erhalten, wurden jedoch saniert und erhielten
eine neue Fassadengestaltung. Dabei wurden lberwiegend Holzverkleidungen oder Wandplatten

verwendet, in wenigen Fallen auch Putz. Die Grundflache der Hauser liegt — ohne nachtragliche

Anbauten - zwischen 30 m? und 65 m?.

Foto 1
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Die Dachdeckung erfolgte mit Dachschindeln, Dachbahnen, Dachblech und in einem Fall

glasierten Dachsteinen.
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Am 0Ostlichen Ende der Gebiudereihe liegen abgewinkelt drei weitere Grundstiicke (Baugebiet 2) mit

davon abweichender Gestaltung. Zum Teil sind dort Wohnwagen abgestellt.




Weitere Ausfiihrungen zur Gestaltung der Gebiude siehe Abschnitt 11. Ortliche Bauvorschriften iiber

Gestaltung.

Das Plangebiet insgesamt ist durch den vorhandenen Waldbestand — tiberwiegend Kiefern - gepragt.
Die Bebauung innerhalb der Waldflache — hinter der Strafle Kiefernhain - fiihrte allerdings zur
Entstehung von einer Vielzahl von ungeordneten Fahrwegen, Fahrzeugabstell- und sonstigen
Lagerflachen. Eine geregelte VerkehrserschlieRung und die gesicherte Ver- und Entsorgung mit
Trinkwasser, Strom und Abwasser ist nicht gegeben. Ebenso gibt es keine Zufahrtsmoglichkeit fir die

Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge.

Stellplatze fir PkW befinden sich iberwiegend auf den Baugrundstiicken. Die Flachen auBerhalb der
Baugrundstiicke sind Wald, hier werden jedoch in einigen Fallen auch KfZ abgestellt bzw. Baumaterial

gelagert. Das ist im Wald unzulassig.




- Foto 9

Der gesamte Gebaudebestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst zur Zeit 55

Ferienhduser auf 55 Parzellen.

Abb. 2 Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20 mit Darstellung des Bestandes (ohne

Mafstab). In dieser Abbildung ist die Anzahl der Ferienhduser nicht vollstéindig.




Das urspriingliche Planungsziel der Vorhabentragerin war es, den gesamten Gebdudebestand lber
den Bebauungsplan planungsrechtlich zu sichern. Sowohl vom Forstamt Neupudagla als auch vom
Amt fiir Raumordnung Vorpommern-Greifswald wurde diese Planung abgelehnt und eine deutlich
reduzierte Variante gefordert, die sich im Wesentlichen auf die Darstellungen im
Flachennutzungsplan beschrankt (siehe Abb. 1). Diese Flache wird in dem Bebauungsplan als
Sondergebiet Ferienhduser festgesetzt. Hier liegen 21 Parzellen mit 21 Ferienhausern in einer

Reihenbebauung.

Fiir das nun hier vorliegende Bebauungskonzept sind Waldabstandsflachen zu berticksichtigen

sowie eine teilweise Waldumwandlung erforderlich.

6. Bebauungskonzept und Festsetzungen

Das Baugebiet entlang der StraBe Am Kiefernhain wird gemaR der Ausweisung und
Nutzungsfestlegung im Flachennutzungsplan als ,,Sondergebiet Ferienhausgebiet (SO Fh)“ nach § 10
Baunutzungsverordnung (nachfolgend: BauNVO) sowie als ,,Flache fir Wald“ nach § 9 Abs. 1 Nr. 18

b Baugesetzbuch (nachfolgend: BauGB) festgesetzt.

Die Festsetzungen zum MaR der Nutzung sollen so getroffen werden, dass keine erheblichen
VergrofRerungen der heute bestehenden Grundflache moglich sind und die Geb&dude in ihrer
Kubatur und Gestaltung im Wesentlichen erhalten bleiben. Daran angepasst werden auch die
zusatzlich moglichen Gebdude am westlichen Ende der StraBe/B111. Hier wird die Baugrenze durch
den gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BundesfernstraRengesetz (FStrG) geforderten Abstand von 20 m zum
Fahrbahnrand der B 111 festgelegt.

Folgende Festsetzungen zum MalR der Nutzung sollen getroffen werden:

1.1 Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 10 BauNVO)

In dem Sondergebiet Ferienhausgebiet ist die Errichtung von Ferienhdusern gemals § 10 Abs. 3
BauNVO zulassig. Weitere Anlagen und Einrichtungen, sofern sie nicht der festgesetzten Nutzung
dienen, sind nicht zulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 10 Abs. 4, 16, 19 Abs. 4 und 5
BauNVO)




In dem Sondergebiet Ferienhauser wird die zuldssige Grundflache je Ferienhaus nach § 10 Abs. 4
Satz 2 festgesetzt. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von

— Garagen und Stellpldatzen mit ihren Zufahrten,

— Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

— sowie Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus solarer Strahlungsenergie,
Windenergie oder Erdwdrme

bis zu 50 vom Hundert liberschritten werden.
Die Hohe der Gebdude wird durch die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse bestimmt.
1.3. Bauweise ((§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflaichen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14BauNVO
sowie Stellplatze und Garagen zulassig.

2. Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die privaten Griinflaichen mit der Zweckbestimmung , Waldabstandsgriin“ dienen als
Abstandsflachen zwischen dem Sondergebiet ,Ferienhduser” und den umgebenden
Waldflachen.

Die Waldeigenschaft dieser Flachen ist durch Reduzierung des Bestockungsgrads auf den Faktor
0,2 aufzuheben. Vorzugsweise sind Nadelbdume ohne Baumhdohlen einzuschlagen. Laubbaume
und Hoéhlenbdume sind bis zu einem Bestockungsgrad von 0,2 zu erhalten. Durch periodisch
wiederkehrende Holzungsmafnahmen bzw. durch Nachpflanzungen heimischer und
standortgerechter Laubbaumarten ist zu gewahrleisten, dass der Bestockungsgrad von 0,2 weder
dauerhaft Gber-, noch unterschritten wird. Ein Kahlhieb der Flachen ist unzuldssig.

Nach Aufhebung der Waldeigenschaft sind die geholzfreien Flachen durch Selbstbegriinung oder
durch Einsaat mit regional- und standorttypischem Saatgut (,,Regiosaatgut”) als Wiesenflache
herzustellen und extensiv zu pflegen.

Vorhandene bauliche Anlagen sind zu beraumen. Flachenversiegelungen sind aufzuheben.

3. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der Waldflache ist mindestens eine bauliche Anlage als Fledermausquartier
aufzuwerten und als solches dauerhaft zu erhalten. Die Aufwertung erfolgt schrittweise. Art und
Umfang der Aufwertung bestimmen sich jeweils anhand der Fledermausquartiere, die im

Plangebiet im Zuge von Gebaudeabrissen bzw. -sanierungen verloren gehen.




Die erforderlichen Waldabstandsflachen sollen als private Griinflichen mit der Zweckbestimmung
»Waldabstandgriin“ festgesetzt werden, in der bauliche Anlagen jeglicher Art ausgeschlossen sind.
Die Ubrigen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches (abzlglich der AnliegerstraRe) bleiben Flachen

fir Wald nach § 9 Abs. 1 Nr. 18 b BauGB.

Die StraBe Kiefernhain wird als Verkehrsfliche (AnliegerstraBe) festgesetzt, bis zum letzten
Baugrundstiick am 6stlich abknickenden Ende. Sie schlieSt an die Bundesstrale B 111 an. In dieser

Anliegerstralie sind vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt.

7. Kapazititen

Das festgesetzte Baugebiet umfasst zurzeit 21 Parzellen und 21 Ferienhduser in einer
Reihenbebauung. Das Baugebiet hat eine Gesamtflache von rd. 7.700 m2.

Durch die Ergdnzung der Gebaudereihe sind am westlichen Ende der Stralle weitere 2 Ferienhduser
moglich. Es ist demzufolge eine Kapazitdt von insgesamt 23 Ferienh&dusern.

Die restlichen Flachen entfallen auf die ErschlieBungsstrale mit ca. 2000 m? sowie auf Wald- und

Griinflachen.

8. ErschlieBung und Léschwasser

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes sowie die Versorgung mit Trinkwasser und Strom ist (iber
die Anliegerstrale Kiefernhain und das hier vorhandene Leitungsnetz gesichert. Die
Abwasserentsorgung erfolgte bisher (iber Sammelgruben. Der Anschluss an das offentliche

Entsorgungsnetz durch den Zweckverband ist vorgesehen.




Foto 10

Die Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung wird im weiteren Planverfahren

nachgewiesen.

9. Wald

Die Giberwiegende Flache des Plangebietes ist als Wald festgesetzt. Bei der geplanten Bebauung sind
gem. § 20 Abs. 1 des Landeswaldgesetzes Mecklenburg-Vorpommern — (LWaldG MV) Waldabstinde
von 30 m zu bericksichtigen. Sudlich der StraBe Am Kiefernhain kann nach Aussage des Forstamtes
Neu Pudagla- zuletzt It. Protokoll am 03.09.2019 - eine Verringerung des Waldabstandes nach § 20
Abs. 3 in Aussicht gestellt werden, da hier bereits erhohte Verkehrssicherungspflicht des

Waldbesitzers besteht.

Fir Teile des Plangebietes ist eine Waldumwandlung erforderlich. Die Beantragung der

Waldumwandlung mit der Ermittlung der konkreten FlachengrofRe erfolgt im weiteren Planverfahren.




10. Ortliche Bauvorschriften liber Gestaltung

Der Charakter des Gebietes als Ferienhausanlage im Wald soll erhalten bleiben. Pragend ist in der
StraRe Kiefernhain (als Baugebiet Nr. 1 festgelegt) die Reihung der Hauser mit einem gleichmaRigen
Abstand untereinander, die konsequente Ausrichtung in einem Winkel von etwa 76° zur StralRe sowie
die im Wesentlichen einheitliche Kubatur und Grundflache des Baukdrpers —wenn auch im Laufe der
Zeit einige Veranderungen vorgenommen wurden. Die Grundfliche der Hauser liegt — ohne
nachtragliche Anbauten - zwischen 30 m? und 65 m?, die Sattelddcher sind mehrheitlich flachgeneigt
mit einer Dachneigung zwischen 12,5 ° und 26 °, in wenigen Fallen auch bis 51°. Bei der duRReren
Gestaltung wurden Holzverkleidung oder Wandplatten verwendet, vereinzelt auch Putz. Diese
Gestaltungsmerkmale sollen erhalten bleiben. Es wurden dazu entsprechende ortliche
Bauvorschriften tiber Gestaltung festgesetzt. Uber die Zulissigkeit einer Dachneigung von bis zu 48°
Dachneigung soll der Ausbau des Dachgeschosses moglich gemacht werden. Beispielhaft hierfir ist

die Kubatur der Hauser im Foto 11.

Foto 11 Beispiel fiir Dachneigung bis 48° (linkes Haus)

In dem Baugebiet 2 ist von der einheitlichen Gestaltung abgewichen worden. Hier soll langfristig eine
Anpassung an den oben beschriebenen Bereich erfolgen. Die o6rtlichen Bauvorschriften tber
Gestaltung - bis auf die Stellung der Gebaude auf dem Grundstiick - gelten deshalb auch fir diese

Grundstiicke sowie fir die Erganzungsbebauung am westlichen Ende der StraRe.




Auf den Freiflichen sind zum Teil noch Waldbdume erhalten, eine Bestandssicherung ist
winschenswert, um den Waldcharakter zu erhalten. Auch bei der Gestaltung der festsetzten privaten
Grinflachen, die sich aus dem Waldabstand ergeben, sollen Waldbdaume erhalten bzw. nachgepflanzt
werden und Pflanzen und Geholze verwendet werden, die einen Waldgarten entstehen lassen. Um
einen offenen durchléssigen Ubergang zwischen Baugrundstiick und Wald zu erhalten, sollen keine

blickdichten Wande oder Mauern als Grundstiickseinfriedung zuldssig sein.

Ortliche Bauvorschriften liber Gestaltung

(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern)

1. Gebaudestellung
Die Gebdude im Baugebiet 1 sind in einem Winkel von 76° auszurichten. Bezugslinie ist die

Firstlinie zur straRenzugewandten Grundsticksgrenze.

e

oster™"

swele

Abb. 3 Systemskizze zu Nr. 1 Gebdudestellung

2. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
Flr die Fassadengestaltung sind Wandtafeln oder Holzverschalung zu verwenden, bei

untergeordneten Flachen auch Verputzung. Im Sockelbereich sind andere Materialien zulassig.

3. Dachform und -neigung

a) Dachform

Fir die Dachform sind nur Satteldacher zuldssig. Walmdacher jeglicher Art sind

ausgeschlossen. Die zuldssige Firstrichtung ist in der Planzeichnung angegeben.




b) Dachneigung und Firstrichtung

Die Dachneigungswinkel darf fur die Satteldacher der Gebdaude maximal 48° betragen. Die
zul3ssige Firstrichtung ist wie unter Nr. 1 der Ortlichen Bauvorschriften festgelegt in einem

Winkel von 76° zur straRenzugewandten Grundstiicksgrenze auszurichten.

4. Einfriedungen

Fir Einfriedungen der Baugrundstiicke an der straBenzugewandten Seite wird eine maximale
Hohe der Einfriedung von 1,40 m Giber Oberkante Erdreich festgelegt. Blickdichte Wande oder

Mauern sind nicht zulassig. Die Einfriedung darf als Geholz oder Hecke erfolgen.

5.  Ordnungswidrigkeiten (§ 84 LBauO M-V)
Die vorsatzlich oder fahrlassige Zuwiderhandlung gegen die 6rtlichen Bauvorschriften gemaR §
86 LBauO M-V stellt eine Ordnungswidrigkeit nach § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V dar, die nach §
84 Abs. 3 LBauO M-V mit einem BuBgeld bis zu einer H6he von 500.000,- Euro geahndet werden

kann.

11. Landschaftsschutzgebiet

Der sidlich der AnliegerstraBe Am Kieferhain befindliche Teil des Plangebiets reicht in das
Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit Festlandgirtel” (LSG Nr. 82) hinein (siehe nachfolgende

Abbildung 4).

Die vorhandene Ferienhausbebauung ,,Am Kiefernhain“ und die sich nordlich daran anschlieRenden
Flachen befinden sich somit vollstindig aulerhalb des LSG. Lediglich die herzustellende

Waldabstandsflache sidlich der vorhandenen Ferienhausbebauung liegt im LSG.
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Kartengrundlage: Ausschnitt aus der Anlage 1 zur 45. Anderungsverordnung der Kreisverordnung uber das

Landschaftsschutzgebiet , Insel Usedom mit Festlandgtirtel” Bereich Loddin vom 13. Mai 2025

Abbildung 4:  Ausgrenzung des Landschaftsschutzgebiets , Insel Usedom mit Festlandgiirtel” (LSG

Nr. 82) im Bereich des Plangebiets (LSG: blau umgrenzte griine Fléiche; Plangebiet: roter Umring)

Im weiteren Verfahren ist mit der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald zu klaren, ob fiir die Umwandlung der Waldflache sidlich der AnliegerstraBe Am
Kiefernhain in eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Waldabstandsgriin” ein Antrag auf
Ausnahme vom Landschaftsschutz oder ein Antrag auf Ausgliederung aus dem

IM

Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit Festlandgtirtel” zu stellen ist.

12. Umweltfachlicher Teil

Die umweltfachlichen Belange werden im Ergebnis der Beteiligung zum Vorentwurf auf der Grundlage
der Entwurfsfassung des Bebauungsplans bearbeitet.
Der umweltfachliche Teil wird sich wie folgt gliedern:

e Umweltbericht

e Artenschutzfachbeitrag




e Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Vertraglichkeitsprifungen zum Natura 2000-Gebietsschutz sind nicht vorgesehen. Im Wirkbereich
des Vorhabens sind keine europdischen Vogelschutzgebiete und keine Gebiete gemeinschaftlicher
Bedeutung ausgewiesen.
AuRerdem werden im weiteren Planverfahren folgende Antrage gestellt:
e Antrag auf Ausnahme vom Landschaftsschutz bzw. auf Ausgliederung aus dem
Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit Festlandgirtel” (gemalR den Forderungen der
unteren Naturschutzbehdérde)

e Antrag auf Waldumwandlung.

Als Grundlage fiir die Umweltuntersuchungen sind folgende Kartierungen und Analysen vorgesehen:
e eine Biotoptypenkartierung im Plangebiet zzgl. 50 m-Puffer
e eine Hohlenbaumkontrolle in laubfreier Zeit als Grundlage fiir die Quantifizierung moglicher
CEF-MaRnahmen (kontrolliert werden die zwei neuen Ferienhausgrundstiicke und der neu
herzustellende Waldabstandsbereich)

e eine faunistische Potenzialanalyse aufgrund der im Plangebiet ausgepragten Biotoptypen

Weitere Grundlagen der Umweltuntersuchungen sind:

e vorhandene Umweltdaten (Internet, Fachliteratur, Datenbestand der Naturschutzbehorde)

Folgende Leitfaden finden Anwendung:
e Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern (HzE 2018)
e Artenschutzleitfaden M-V (Biiro Froelich & Sporbeck, 2010)
e Verordnung zur Bewertung von Waldfunktionen bei Waldumwandlung und
Waldkompensationsmallnahmen im Land Mecklenburg-Vorpommern

(Waldfunktionenbewertungsverordnung WaldFBewVO M-V) vom 17. Dezember 2021

Folgende methodische Vorgehensweisen sind vorgesehen:
e Gliederung des Umweltberichts gemal Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 und den §§ 2a und 4c BauGB

e artenschutzrechtliche Prifung auf der Grundlage eines Worst-Case-Ansatzes und der

Hohlenbaumkontrolle




Bezliglich der Umweltuntersuchungen wird auf folgende Sachverhalte hingewiesen:

Es handelt sich um einen Angebotsbebauungsplan. Zum jetzigen Zeitpunkt steht nicht fest, in
welchem Umfang und zu welchem Zeitpunkt der im Plangebiet fortbestehende
Ferienhausbestand saniert wird. In Bezug auf die Sanierung der Ferienhduser ist der
Artenschutz daher im Zuge der konkreten Sanierungsvorhaben gesondert abzuhandeln.

Fiir den Abriss der Hitten im Wald stellt ebenfalls ein gesondertes Vorhaben dar. Die beim
Hiittenabriss zu beachtenden artenschutzrechtlichen Belange sind daher im Zuge des

Abrissvorhabens gesondert zu betrachten.
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Satzung Uber den an Nr. 20 "Ferienhausgebiet Am Kiefernhain er bemeinae Koserow - vorentwur AT Nt R ol e v
B-Plan Nr. 20 *Ferienhausgebiet am Kiefernhain', bestehand aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),

TEXT TEIL B Verfahrensvermerke

1. Die Aufselung des
1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 25172054 enagite Do ASGlLng:beschusE s GuMAS 2. T BUCE o 2012 2024 ufch veeHenerur
intarnet aut der Homepage des Amtas Lsedom SUc undl am 19.02.2025 im “Usedomer Amisbiatt orisubich bekannigemach.
1.1 Artder baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 10 BauNVO)
In dem Sondergebiet Ferienhausgebiet ist die Errichtung von Ferienhausern gemaf § 10 Abs. 3 BauNvO Gameinde Kosedow, den
8. Weitere Anlagen und Einrichtungen, sofern sie nicht der festgesetzten Nutzung dienen, sind nicht
priecy 2 D fir Raumrcung und Landesplanung zutinigo oo s o § 17 Abs 1 Landesplanungsgest LP1G) Y n
et Fassung der Bekannimachung vom 05.05.1998, 2uiett geandert
12 MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 10 Abs. 4, 16, 19 Abs. 4 und 5 BauNVO) G ne) o Cosetaos vom 0B Aot 2620 VOB W3 8 168, 181)betigh worden

(Der Bingermeister)

In dem Sondergebiet Ferienhduser wird die zulassige Grundfliche je Ferienhaus nach § 10 Abs. 4 Satz 2
festgesetat. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Gameinde Koserow, cen e —
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, 301 unzaigen Unericlung nd Exronng n.auvﬁanu; 1 BauG8 st in der Zeit vom
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNvO ttentiche Auslegung im Amt Usedom Sid er
— Sowie Anlagen zur Erzeugung von Strom und Wirme aus solarer Strahlungsenergie, Windenergie oder
Erdwirme Montag bis Fotag vor 830 Un b 1200 U und
bis 2u 50 vom Hundert dberschritten werden. Horiag s Miooh
jensia

Die Hahe der Gebaude wird durch die maximal zuléssige Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Donnerstag 18,30 Uhe

13, Bauweise ((§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 23 Abs. 5 BauNVO) i Ratmen cer tfusiigen Beteigung nach § 4 A1 EmiGR wnrden cle von der Pranung baririen Trdger Ofamticher
Betange mi Schreien ur Aogabe iner Stellngnahme avigeforder_und Gber e afenticne Ausiegung in

Auf den nicht sind im Sinne des § Konnins gaselzt worden. D Beaiigung oor Nacnbargameinden noige gomas § 2 Ave. 2 8auG8

Stelplatze und Garagen zulssig

‘Gemeinde Koserow, den

(Der Bingermester)
2. Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Die Gemeindevertetung Koserow hat in iver Sizung am don Entwurf der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 20

Die privaten Grinflichen mit der 2 i * dienen als 2wischen Tt Begrtndung gepilig und zur Auslegung bestimmt

d den Waldflichen.

Die Waldigerschdft diser lachen st durch Reduerung des Besockungsgads uf don foktor 0.2
aufzuheben. Vorzugsweise sind ofine Baumhhien aubbaume un 5.0or . 20, bostohend aus der Planzeihung (Tl 4),dom Tax! (Tl 8)unc do Bogrincug,
sind bis zu einem Bestockungsgrad von 0,2 zu erhalten. Durch permdls:h wiederkehrende und den nach

baw, durch heimischer un ist 20 3. 2 Byt n dor 2et vom B onechioptcn irond iogende Zotan
gewahrleisten, dass der Eesmckunﬂsgrad von 0,2 weder dauerhaft iiber-, noch unterschritten wird. Ein Montag bis Freitag von 8.30 Uhr bis. 12.00 Ui
Kahlhieb der Flachen ist unzula Montag bis Mittwoch bis
Nach Aufhebung der Waldelgenschm smd dle gehélzfrewen Hﬂ:hen durch S:\hstbegrummg oder durch Einsaat Dienstag bis.
mit regmnal uns herzustellen und extensiv zu E::Z‘:;mm"s Ensicht offentlch aus vor 13.30 Uhr bis

plleg:
Sorhandene bauliche Anlagen sind 2u berdumen. Flfchenversiegetungen sind aufzuhaben.

Der Entw der Satzung des N o Text (Teil 8) sows der
Gomeinda
” jicklung von Boden, Natur und Landschaft der Adresse
(89 Abs. 1 Nr. 20 BauG8) singeseli.

it dom Hinwes, von

Innerhalb der Waldfiche ist mindestens eine bauliche Anlage als Fledermausquartier aufzuwerten und als
solches dauerhalt 2u_erhalten. Die Aufwerting erfolgt schrttweise, Art und Umfang, der Aufwertung blelben kinnen, am m Ussclomer Amtsblatt
men sich jeweils anhand der Fledermausquartiere, die im Plangel uge von Gebaudeabrissen bzw. onsiblich bekannt gemacht worden.
~sanierungen verloren gehen,
e & ‘Gemeinde Koserow, den

(Der Birgermeisiar)

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB, § 86
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3. Dachform und -neigun,
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b) Dachneigung und Firstrichtung

9 .20, bestehend aus unctdem Text (Teil 8) it der Begroncung
Die Dachneigungswinkel darf fiir die Satteldiicher der Gebaude maximal 48° betragen. einschlieBich Unwelibericht wird hiermit ausgefertigt

4. Einfriedungen ‘Gemeinde Koserow, den
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20 achten st . y ’ : o i
Ej Baugrenze Abgrenzung der Baugebiete 1 und 2 hier I Bezug zur Stelng der Gebaude Zum Schtz und nden K AN Amt Usedom Sid

Monaten Okloher bzw. Sev(emhef/okloher \mrxunehmﬂl, wobei Baume und Gehéude zuvor
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