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Beschlussvorschlag

1.

Geltungsbereich

Far folgende Grundstiucke beschliel8t die Gemeindevertretung des Ostseebades
Koserow die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Wohngebiet sudlich des
Triftweges”:

Gemarkung Koserow

Flur 9
Flursticke 48/5, 48/6, 54/1 und 55/1 teilweise
Flache rd. 1,1 ha
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 "Wohngebiet siidlich des Triftweges”
der Gemeinde Ostseebad Koserow




Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand.

Es wird im Norden durch den Triftweg, im Osten durch Wohnbebauung an der
Hauptstralle, im Suden durch einen Graben Il. Ordnung, den gemeindlichen
Bauhof und landwirtschaftliche Nutzflachen sowie im Westen durch die
Bundesstralle 111 begrenzt.

Der Bereich des geplanten Allgemeinen Wohngebietes ist von Grunlandflachen
gepragt, an deren sudlicher Grenze sich eine Gehdlzflache mit Dominanz an Erlen
erstreckt.

2.

Inhalt, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Ostseebad Koserow liegt gemall dem Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) in einem Tourismus-
schwerpunktraum und gehdrt zu den touristischen Siedlungsschwerpunkten in
der Planungsregion Vorpommern. Mit Festlegung der Siedlungsschwerpunkte soll
die Sicherung der landlichen Raume als Wohn- und Wirtschaftsstandorte
unterstutzt werden.

In Umsetzung dieser Ziele hat sich die Gemeinde Ostseebad Koserow
entsprechend dem stetig wachsenden Bedarf insbesondere auch bestandig fur
die Ausweisung von Wohnbauentwicklungsflachen engagiert.

Seit Wirksamwerden des Flachennutzungsplanes wurden im Gemeindegebiet auf
Grundlage von Bebauungsplanen/Vorhaben- und ErschlieSungsplanen
Ansiedlungsmaglichkeiten far den individuellen Wohnungsbau,
Mehrfamilienhausbebauung und  altersgerechte  Wohnformen  erdffnet.
Bestehende Baulucken wurden weitestgehend geschlossen.

In den Wohnbauflachenausweisungen hat sich die Gemeinde auf die Ausnutzung
der Innenentwicklungspotentiale konzentriert. Dieses Flachenreservoir ist
nunmehr fast vollstandig ausgeschopft. Noch zur Verfugung stehende Potentiale
sind auf vereinzelte Standorte begrenzt.

Daher hat die Gemeinde im Rahmen einer 10. Anderung des
Flachennutzungsplanes eine Standortalternativenprufung nach stadtebaulichen
Kriterien vorgenommen. Es wurden sowohl Madoglichkeiten der weiteren
Verdichtung der Innenentwicklung als auch alternative Standorte angrenzend an
die bebaute Ortslage untersucht.

Im Ergebnis der Standortalternativenprifung soll eine bisher Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzte Flache am Triftweg als allgemeines Wohngebiet mit
einer Kapazitat von maximal 67 Wohneinheiten im Mehrgeschoss- Wohnungsbau
dargestellt werden.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden gemal & 4 Abs. 1 BauGB zum
Vorentwurf der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes haben das Amt fir
Raumordnung und Landesplanung Vorpommern und der Landkreis Vorpommern-
Greifswald festgestellt, dass die Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes am
Triftweg grundsatzlich mitgetragen wird. Dabei ist sicherzustellen, dass im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Festsetzungen zur Sicherung der
Dauerwohnfunktion und der geplanten Wohnformen, wie Mietwohnungen fur
Senioren, Familien mit Kindern sowie flur Angestellte aus dem
Beherbergungsgewerbe, getroffen werden.

Die zur Entwicklung des allgemeinen Wohngebietes vorgesehenen Grundstuicke
befinden sich im Eigentum eines einheimischen Gewerbetreibenden. Dieser hat
gegenltber der Gemeinde sein Interesse an der Entwicklung der Grundstlcke als
Wohngebiet entsprechend den nachgefragten Wohnformen bekundet und bereits
ein entsprechendes stadtebauliches Konzept vorgelegt.

Der Grundstuckseigentimer hat erklart, dass er als Vorhabentrager fur die
Schaffung der bauplanungsrechtlichen sowie der erschlieBungs- und
hochbauseitigen Voraussetzungen eintritt.

Die grundlegenden Voraussetzungen sind somit vorhanden, um im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 die konkreten bauplanungsrechtlichen
Zulassigkeiten der Vorhaben im Allgemeinen Wohngebiet zu schaffen.

Damit wird den in § 1 des Baugesetzbuches formulierten Grundsatzen der
Bauleitplanung fur eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung entsprochen.



3.
Flachennutzungsplan

Gemald § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad
Koserow sind die betroffenen Grundstlcke noch als Flache fur die Landwirtschaft
gemal § 5 Abs. 2 Nr. 9a) BauGB ausgewiesen. )

Die Gemeinde Ostseebad Koserow stellt derzeit eine 10. Anderung des
Flachennutzungsplanes auf, in der die Ausweisung der Plangebietsflachen als
allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO erfolgt, so dass die Zielsetzungen
einer Wohngebietsentwicklung mit der gesamtgemeindlichen Planung in
Ubereinstimmung gebracht werden.

Auszug aus dem Vorentwurf der Planzeichnung der 10. Anderung des
Flachennutzungsplanes mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 21 (weille Abgrenzung)

4.
Wesentliche in die Planung einzustellende Belange
- Die Vereinbarkeit der Planung mit den Belangen des Kusten- und
Hochwasserschutzes muss nachgewiesen werden. Das Plangebiet ist vor
Hochwasser  von der  AuBenkuUste durch die vorhandenen
Klstenschutzanlagen langfristig geschutzt, aber aus Richtung der
BinnenkUstengewasser (Achterwasser) kann der vorhandene
Landeskustenschutzdeich (Boddendeich Koserow) derzeit keinem dem
BHW entsprechenden Schutz sicherstellen. Daher werden entsprechende
HochwasserschutzmaBnahmen wie Hoheneinordnung der baulichen
Anlagen, Standsicherheitsnachweise u.a. erforderlich.

- Die Planung wird nach § 2 ff. BauGB aufgestellt. Eine Umweltprufung ist
durchzufuhren. Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen die Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu
bertcksichtigen. Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter werden
im Rahmen der in das Bebauungsplanverfahren integrierten
Umweltpriufung untersucht und bewertet.

- Far die Belange des Immissionsschutzes wurde auf Ebene der 10.
Anderung des Flachennutzungsplanes eine Schalltechnische Untersuchung
durchgefuhrt. Durch die Untersuchung wurde gegenuber der zustandigen
Aufsichtsbehdrde ein prufbarer Nachweis dafur erbracht, dass auf das
Wohngebiet keine unzulassigen Gerauschimmissionen einwirken und die




geplanten Nutzungen innerhalb des Wohngebietes nicht zu unzulassigen
Beeintrachtigungen von schutzbedirftigen Nutzungen in der Nachbarschaft
fuhren. Im Ergebnis der Untersuchungen wurden Vorschlage fur
Festsetzungen zum  Schallimmissionsschutz  aufgefuhrt, die im
Bebauungsplan anhand einer Fortschreibung der Schalltechnischen
Untersuchung fur das Allgemeine Wohngebiet zu verankern sind.

- Durch die geplanten Bebauungen und die damit einhergehenden
Versiegelungen ist ein Verlust von Biotopen zu erwarten, der eine
entsprechende Kompensation erforderlich macht. Im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung wird eine Bestandsaufnahme dokumentiert,
eine Bilanzierung des Eingriffs vorgenommen und MalBhahmen zur
adaquaten Kompensation fur den Verlust an Natur und Landschaft
festgesetzt.

- Zur Einschatzung moglicher artenschutzrechtlicher Befindlichkeiten wurde
auf Ebene der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes eine spezielle
artenschutzrechtliche Prafung (saP) erarbeitet. In dem Gutachten erfolgte
auf der Grundlage der vorgefundenen Habitatausstattung eine
Uberschlagige Vorabschatzung des vorkommenden Artenspektrums
(Relevanzprifung) und der Auswirkungen durch die Planungen. Im
Ergebnis der speziellen artenschutzrechtlichen Priafung wurde festgestellt,
dass unter Berilcksichtigung von Vermeidungs- und
MinderungsmalBnahmen sowie CEF-MaBnahmen, die im Bebauungsplan
festgesetzt werden, die Verbotstatbestande der Toétung, Schadigung und
Stérung gemal § 44 BNatSchG nicht ausgeldst werden.

- Die Flachen des Plangebietes befinden sich im Landschaftsschutzgebiet
»Insel Usedom mit Festlandgurtel“. Das Verfahren zur Ausgliederung der
Plangebietsflache aus dem Landschaftsschutzgebiet wird im Rahmen der
Aufstellung der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefuhrt.

- Das Plangebiet befindet sich aullerhalb von Schutzgebietskulissen eines
FFH- bzw. EU- Vogelschutzgebietes. Die Durchfihrung einer FFH-
Vorprufung wird nicht erforderlich.

- In der Planung ist der gesetzliche Gehdlzschutz gemal § 18 NatSchAG M-V
zu beachten.

- Das Kataster des Landes M-V weist fUr das Plangebiet keine gemal’
§ 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzten Biotope auf.

- Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes und die medienseitige
ErschlielSung sind Uber den Triftweg gesichert.

5.
Alle im Zusammenhang mit der Planung, ErschlieBung und Bebauung des
Gebietes entstehenden Kosten sind durch den Grundstickseigentimer/
Vorhabentrager zu tragen.

Dies wird in einem Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Ostseebad
Koserow und dem Grundstuckseigentimer/Vorhabentrager  detailliert
festgeschrieben.

6.
Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB soll im
Rahmen der offentlichen Auslegung der Vorentwurfsunterlagen erfolgen.

7.
Der Beschluss ist gemal § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsublich bekannt zu machen.

Bera sergebnis Gesetzl. Ausgeschlossen
Miztagrl}legér Anwesend | Einstimmig JA NEIN Enthaltung (Mitwirkungsverbot)
Gremium
Gemeindevertretung 13
Koserow
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