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1. Allgemeines zum Planverfahren

1.1 Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB)

Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634), in der zur Zeit gliltigen Fassung

2. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786), in der zur Zeit gliltigen Fassung

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

Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), in der zur Zeit gliltigen Fassung

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

vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), in der zur Zeit gliltigen Fassung

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

Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), in der zur Zeit gliltigen Fassung
6. Naturschutzausfithrungsgesetz Mecklenburg — Vorpommern
(NatSchAG M-V)

vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), in der zur Zeit giiltigen Fassung

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

vom 19.04.2022

1.2 Anlass der Planung

Die Gemeinde Ostseebad Koserow hat am 24.10.2022 einen Aufstellungsbeschluss zur Einleitung des
Verfahrens fir den Bebauungsplan Nr. 22 ,Sondergebiet Einzelhandel und Wohnen am Kélpinseer
Weg" (nachfolgend B-Plan Nr. 22) gefasst. Die Erforderlichkeit leitet sich aus dem Baugesetzbuch ab,
hier § 1 (3), wonach die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen haben, sobald und soweit es fiir die
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erforderlich ist.

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

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

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

Die Gemeinde Koserow beabsichtigt mit der Festsetzung des sonstigen Sondergebietes, hier fir
groRflachigen Einzelhandel mit Wohnen, die gewollte positive Entwicklung der Gemeinde zu sichern.
Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages
verpflichtet sich die Anspruchsberechtigte der Flurstiicke zur Ubernahme der Planungsleistungen gem.
§ 11 BauGB.

Rechtsgrund-
lagen

Erforderlichkeit

Anlass
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1.3 Planungsziele

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

Deshalb muss auch die Versorgung der Bevélkerung und der Gaste der Gemeinde Ostseebad Koserow
gesichert werden.

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

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

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

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

Es sollen nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um einen grofflachigen
Einzelhandelsmarkt in Verbindung mit attraktivem Wohnen ansiedeln zu kénnen.

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

1. Festsetzung der zuldssigen Uberbauungsmdglichkeiten, Festsetzung der Pflanz- und
Pflanzerhaltungs-flachen, der privaten Grinflaichen sowie der von Uberbauung freizuhaltenden
Grundstuicksflachen.

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

3. Grlnordnerische Festsetzungen zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe mit der Absicht des
Ausgleiches und der geordneten Neupflanzung im Rahmen der Gesamterschlieungsmalnahmen.

Rahmen-
bedingungen

Ziel und Zweck
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2. Geltungsbereich und Beschreibung des Bestandes

2.1 Lage und Grenzen des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Land Mecklenburg-Vorpommern, Landkreis Vorpommern - Greifswald, Lage im
auf der Insel Usedom in der Gemeinde Ostseebad Koserow. Anrainergemeinden sind die Gemeinden Gemeinde-
Zempin und Loddin. Alle Gemeinden sind durch das Amt Usedom Slid verwaltet. Das Plangebiet ist gebiet
teilweise dem Innenbereich (§ 34 BauGB, ca. 65 % des Plangebietes) und teilweise dem unbeplanten

AuRenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen.

iy % Koserow \_ﬁ SO U
. %.L;%e'%;efseml:'lra‘ngebgetrzsgiw; stidlichen, >
>Siedlungsbereich Ud;?ﬁﬁ’f&‘éebﬁesgl%osgmw !
Ubersichtsplan 1

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf folgende Grundstlcke: Gemarkung Koserow, Flur 7, Flurstlicke Réaumlicher
209, 210, 211, 212/6 sowie 206/23, 207/17, 212/3, 212/5, 213/3 (je anteilig) und Flur 8, Flurstiicke 140 Geltungs-
sowie 141/4, 143 (je anteilig). bereich
Die teilweise einbezogenen Flurstiicke sind fiir die Sicherung vor allem der verkehrstechnischen

ErschlieBung und weiterer notwendiger Voraussetzungen fiir die Umsetzung eines Vorhabens

erforderlich.

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von 14.130 gm. Die fiir die Ermittlung GebietsgroRe

planungstechnischer Angaben mafgebliche Flache hat eine Grofte von 10.982 gm.
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2.2 Beschreibung des Bestandes

2.2.1 Nutzung

Das Plangebiet stellt sich zurzeit als eine ohne mit Naturdenkmalen versehene Flache mit teilweisem
Gehdlz- und geringfiigigem Geb&udebestand dar. In einem Teil des Plangebietes befinden sich
Bodendenkmale. Der westliche Bereich wird als Stellplatz mit entsprechenden Zufahrten genutzt, der
groRere Flachenanteil ist zurzeit keiner eindeutigen Nutzung zuzuordnen. Relativ mittig auf dem
Gelande ist eine ,Hofstelle” befindlich. Diese Nutzungen werden durch die Uberplanung neugeordnet.

2.2.2 Topografie, Geldnde, Boden

Usedom liegt in der stidwestlichen Ostsee. Die Insel bildet das 6stliche Endglied der vorpommerschen
Boddenausgleichskiiste. Die Seeseite der Insel ist durch eine relativ gerade verlaufende Ausgleichs-
kiste mit sanft abfallender Schorre gepragt. Im Nordosten ist die Kiiste flach, ab Koserow dominiert
Steilkliste mit dem Streckelsberg in Koserow als hdéchstem Punkt (ca. 58 m (ber NN). Die dem
Festland zugewandte Seite der Insel ist durch das Achterwasser, eine vom Peenestrom gespeiste
groBe Lagune der Ostsee, stark gegliedert. Die schmalste Stelle der Insel Usedom liegt zwischen
Koserow und Zempin.

Die Topografie und Geléndeverhéltnisse sind durch die Weichseleiszeit geprégt. Die
Bodenbedingungen sind sowohl durch landwirtschaftliche Nutzung, aber auch durch urbanes Handeln
verursacht. Die oberflachennahen Schichten der Insel sind ausschlieBlich erdgeschichtlich junge
(quartare) Ablagerungen. In 50 bis 100 Meter Tiefe steht die Oberkreide an.

2.2.3 Naturraum, landschaftliche Gegebenheiten

Das Plangebiet ist insgesamt von Nord nach Sid / Stdwest leicht abfallend. Es existieren keine
markanten Hoéhenunterschiede. Im dstlichen Teil des Plangebietes befinden sich junge Nadelgehdlze
und -geholzgruppen, die durch ,Anflug” entstanden sind. Die GréRenordnung der Gehdlze liegt weit
unter den MaRgaben, die durch die Baumschutzverordnung des Landes und der Baumschutzsatzung
der Gemeinde geschitzt sind. Das Vorhandensein ist im Plan mit seinen Anlagen entsprechend
berlcksichtigt. Der Bereich der Wohnnutzung weist einen Anteil an Baum- und Gehdlzbewuchs im
Zusammenhang mit der Wohnnutzung auf. Das Plangebiet ist Teil des Naturparks Insel Usedom.

2.2.4 Umgebung des Plangebietes

Westlich angrenzend sind Fladchen gewerblicher Nutzung bzw. auch Sondernutzung vorhanden
(mehrere Spezialgeschéfte, Tankstelle, Inselkiiche Koserow, Netto-Markt). Ostlich grenzt ein
Wohngebiet an. Die siidliche Begrenzung wird durch die Hauptstrae / B 111 gebildet, an denen sich
nachfolgend ,Karls Erlebnis-Dorf* befindet. Der Sonderstandort ,Karls Erlebnis-Dorf* nimmt im
Standortgeflige Koserows eine Sonderstellung ein und soll in dieser (iberregionalen Bedeutung auch
zukiinftig erhalten werden. Die nérdliche Grenze bildet der Kélpinseer Weg. Nordlich davon befinden
sich unterschiedlich genutzte Freifldchen, die im weiteren Verlauf 6stlich durch Waldflachen begrenzt
sind.

2.2.5 Verkehrstechnische Anbindung
Die Gemeinde Ostseebad Koserow ist verkehrstechnisch iiberregional gut angebunden:

Kfz. ber die B 111 — von Wolgast bis zur Einmindung in die B 110 nach Usedom bzw. zur 6stlichen
Landesgrenze. Das Plangebiet ist liber Hauptstralle zur B 111 in das Verkehrsnetz eingebunden.

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

Nutzung

Topografie,
Gelande,
Boden

Naturraum,
landschaftliche
Gegebenheiten

Umgebung des
Plangebietes

Verkehrs-
technische
Anbindung
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3. Stadtebauliches Konzept

3.1 Vorbemerkungen

Der Fremdenverkehr ist der bedeutsamste Wirtschaftsfaktor der Gemeinde Ostseebad Koserow. Die
Absicherung der wirtschaftlichen Entwicklung hat oberste Prioritét fiir die Gemeinde. Die Sicherstellung
der Versorgung, sowohl zum Lebensunterhalt, als auch fiir die soziale Infrastruktur ist wesentlicher
Bestandteil der Erhaltung und Entwicklung der Leistungsfahigkeit der Gemeinde. Diesem Ziel ist die
Schaffung der Mbglichkeit qualitativ hochwertiger Versorgung fir Einwohner und Urlauber
untergeordnet.

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

Im Plangebiet befinden sich Bodendenkmale. GemaR der Stellungnahme der hierfiir zustandigen
Behorde der Kreisverwaltung des Landkreises Vorpommern-Greifswald steht das Vorhandensein der
Bodendenkmale unter Einhaltung rechtlicher Vorschriften dem Vorhaben selbst nicht entgegen.

3.2 Entwurfsziele

Die Fortflhrung der positiven Entwicklung, standortbezogene Umsetzung 6ffentlicher Interessen -
Belange der Wirtschaft, Erhaltung Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, regionale
Strukturférderung und somit Daseinsvorsorge fiir die Allgemeinheit, erfordert auch:

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

- Umsetzung allgemeiner Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, hier gerade auch
im Zusammenhang mit dem Schutz der benachbarten Wohnbevélkerung (§ 1 VI Nr. 1 BauGB);

Erhalt und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches ,Ortszentrum Koserow* in seiner
Funktion als dominierender Einzelhandelsstandort der Gemeinde und mit seiner vielféltigen Mischung
aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastgewerbe (§ 1 VI Nr. 4 BauGB);

Sicherung und Ausbau einer qualifizierten verbrauchernahen Versorgung fiir die Wohnbevélkerung
sowie die Ubernachtungs- und Tagesgéste durch Erhalt und die Entwicklung des
Einzelhandelsschwerpunktes im stdlichen Abschnitt des zentralen Versorgungsbereiches in seiner
bedeutsamen Funktion fiir die (Nah-)Versorgung des gesamten Gemeindegebietes (dies schlieft
auch die Neuansiedlung eines am ortlichen Bedarf — inkl. Tourismus - ausgerichteten
Lebensmittelvollsortimenters mit ein), Belange der Wirtschaft, Schaffung von Arbeitsplatzen§ 1 VI Nr.
8 BauGB);

Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen Entwicklungskonzeptes, hier des
Einzelhandelskonzeptes vom 31. Januar 2022, § 1 VI Nr. 11 BauGB

weitere soziale und kulturelle Bed(irfnisse.

3.3 Konzept

Stadtebaulich ist das Plangebiet in der Grundform geometrisch nicht eindeutig bestimmbar. Die
Planung schlieBt eine Liicke zwischen bebauten Flachen, wobei die dstlich angrenzende Fléche von
Wohnbebauung und die westliche angrenzende Flache von gewerblich genutzter Bebauung, einschl.
Gebaude fiir Gastronomie und Versorgung sowie dazugehdriger Flachen fiir Stellplatze, etc., gepragt
sind. Stadtebauliche Integration ist hier, die unterschiedlichen angrenzenden Nutzungsarten
weitestgehend zu berticksichtigen.

Das Hauptgebaude ist im dstlichen Planbereich in Nord - Siid — Richtung vorgesehen und bildet die
bauliche Abgrenzung zum angrenzenden Wohngebiet. Ortsbildberticksichtigend sind im Allgemeinen
Baukdrper, die sich in der flaichenméRigen GroRe von der Umgebung unterscheiden kénnen, jedoch
Materialien, Geb&udegliederungen und im weitesten Sinne Gestaltelemente berlcksichtigen bzw.
ubernehmen.

Vorbemer-
kungen

Konzept
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Das Hauptgebdude wird ebenerdig fir den groRflichigen Einzelhandel genutzt. In der
,Obergeschossebene” ist in Erganzung dazu die Einordnung von Wohnraum vorgesehen. Die
Gestaltung des Baukdrpers selbst wird sich an bé&dertypische Gestaltmerkmale, zum Beispiel
Dachneigungen, u.a., anlehnen.

Die Gestaltung der Griinflaichen und von Flachen zwischen Stellplatzen wird mdglichst naturnah
erfolgen. Pflanzungen heimischer artgerechter Gehdlze sind als Hauptgestaltungsmittel vorgesehen.

Mit der vorgesehenen Lageeinordnung des Hauptgebdudes werden ggf. aufiretende
schallschutztechnische und —rechtliche Konflikte weitestgehend ausgeschlossen. Erganzend dazu
kénnen durch aktive Schallschutzmalnahmen am neuen Hauptgeb&ude bzw. an der Stellplatzanlage
oder durch organisatorische MaRnahmen die technischen und rechtlichen Anforderungen zum
Schallschutz  erfiillt werden. Dies wird im Einzelnen im Detal im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens erneut untersucht.

3.4 Schallschutz

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung vom 11. Juli 2023 des Biros Hoffmann und Leichter im
Rahmen des Bebauungsplanes bestatigt diesen konzeptionellen Ansatz:

JAufgrund der Néhe des Kundenparkplatzes zur bestehenden schutzbediirftigen Wohnbebauung
entlang der StraBe Am Waldwinkel kann mit organisatorischen Malnahmen ein néchtlicher
Immissionskonflikt vermieden werden, indem (z.B.) der Kundenparkplatz zwischen 22:00 und 06:00
Uhr nicht in vollem Umfang genutzt wird. Zur Vermeidung dieses potenziellen Konflikts ist daher mit
organisatorischen Mafinahmen sicherzustellen, dass die betroffenen Stellpldtze nach 22:00 Uhr nicht
mehr genutzt und jegliche Bewegungen (Anfahren, Abfahren, Zuschlagen der Kofferraumtiir) auf
diesen Stellplatzen unterbunden werden. Alternativ kann eine Anpassung der Offnungszeiten (z.B.
07:00 bis 21:30 Uhr) den néchtlichen Immissionskonflikt I6sen.”

S. 14 Schalltechnische Untersuchung; Ingenieurgesellschaft Hoffmann-Leichter mbH

Eine weitere Mdglichkeit ist die eindeutige Zuordnung der Stellplatze zu den Nutzungen. Die Stellplatze
fir die Wohnungen kdnnen im betreffenden nordéstlich gelegenen Bereich so eingeordnet werden,
dass eine Nutzung fir den Einzelhandel ausgeschlossen ist. Auch in Wohngebieten besteht die
Mdglichkeit, dass Anwohner nach 22.00 Uhr mit ihrem Kfz. ,nach Hause® kommen. Dabei
entstehenden dann auch Gerdusche durch Tlrenklappen, etc.. Diese Situation ist fir die Wohnungen
im Plangebiet &hnlich anzusehen.

,Unter Beriicksichtigung der beschriebenen Nutzungseinschrénkung des Kundenparkplatzes im
Nachtzeitbereich kénnen an allen Gebéuden in der Umgebung die Richtwerte der TA Lérm fiir
allgemeine Wohngebiete vollsténdig eingehalten werden.*

S. 14 Schalltechnische Untersuchung; Ingenieurgesellschaft Hoffmann-Leichter mbH

Die erforderlichen baulichen Nebenanlagen und die Stellplatze werden vom Hauptgebaude aus
westlich und ndrdlich angeordnet. Aufgrund der Lagesituation zwischen zwei offentlichen Straflen,
Hauptstrale und Kdlpinseer Weg, von denen das Plangebiet erschlossen wird, ist eine dezidiert
gesondert zu planende ,innere verkehrstechnische Erschliefung* nicht erforderlich. Sie wird Teil der
,Freifldchenplanung” fir den Einzelhandel mit Wohnen. Abstimmungen zur Lage der ,Anschlusspunkte*
fir die verkehrstechnische Einbindung des Plangebietes sind erfolgt. Damit im Zusammenhang
stehende verkehrsordnungsrechtliche Belange sind im Rahmen der Planumsetzung zu
berlcksichtigen.

3.5 Verkehrstechnische Situation

Zum Bebauungsplan Nr. 22 ,Einzelhandel und Wohnen am Kélpinseer Weg* wurde Ende 2023 eine
Verkehrstechnische Untersuchung durchgefiihrt, deren Ergebnisse Januar 2024 vorlagen. Darin ist
neben dem Bestand auch das prognostizierte Verkehrsaufkommen berticksichtigt. So heifit es darin:

,Mit Blick auf die zukiinftige Verkehrsentwicklung im Plangebiet wurde im Rahmen der Verkehrsunter-
suchung neben dem Bestand auch das prognostizierte Verkehrsaufkommen beriicksichtigt. [...] Die
Leistungsfahigkeitsberechnung ergab, dass im Analyse-Planfall der Verkehr an den drei innerorts
gelegenen Knotenpunkten zu beiden Spitzenstunden leistungsfahig abgewickelt werden kann. Am
Kreisverkehr sind jedoch wesentliche Defizite zu verzeichnen.
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Verkehrs-
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Situation
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Der Verkehr kann nicht mehr leistungsfahig abgewickelt werden. Der Zustand stellt sich jedoch bereits
ohne das geplante Vorhaben im Analyse-Nullfall ein. Der zusténdige Stralenbaulasttrdger hat die
Beseitigung der erkannten Defizite bereits in die Planungen des Landes aufgenommen.

Im Prognose-Planfall ergibt sich an den innerorts gelegenen Knotenpunkten ein vergleichbares Bild.
Der Verkehrsablauf bleibt weiterhin leistungsféhig. Fiir den Kreisverkehr werden im Prognosehorizont
MaBnahmen zur Verbesserung des Verkehrsablaufs beriicksichtigt, unter deren Anwendung auch fiir
den Prognose-Planfall ein leistungsféhiger Verkehrsablauf zu beiden Spitzenstunden am Kreisverkehr
nachgewiesen werden kann. Trotz der Annahme einer unglinstigen Verkehrssituation wird der Verkehr
durch den zusatzlichen Quell- und Zielverkehr, den das Vorhaben erzeugt, nicht (iber die bestehenden
Kapazitéten hinaus beeintréchtigt. Zur Stérkung des Ful3- und Radverkehrs sind im ndheren Umfeld
des Vorhabens Malinahmen zur addquaten Fiihrung zu priifen.”

S.n 35 und 36 Verkehrstechnische Untersuchung; Ingenieurgesellschaft Hoffmann-Leichter mbH vom 23.01.2024

Um den Verkehrsablauf zu optimieren wurde im Jahr 2025 eine weitere fachtechnische Betrachtung zur
Verkehrsfihrung erarbeitet. Die Ergebnisdokumentation der Ingenieurgesellschaft Hoffmann-Leichter
mbH vom 01.08.2025 ist als Fachplanung Bestandteil der Dokumentation zum Bebauungsplan. Die
Ergebnisdokumentation stellt den Bestand und das Entwicklungskonzept sowohl grundsatzlich, als
auch im Speziellen mit dem Vorhaben der Ansiedlung von grolflachigem Einzelhandel (nur
Vollsortiment) dar. Die Ergebnisdokumentation wurde mit der StraBenbaubehdrde des Landes
Mecklenburg-Vorpommern abgestimmt.

Wesentliche Empfehlungen der Ergebnisdokumentation zur Verbesserung der Verkehrsfiihrung sind:

- Zufahrt von der Hauptstrale nur fiir Rechtsabbieger, Zufahrt auf die HauptstralRe ebenfalls nur
fir Rechtsabbieger;

- Leitung des Verkehrs aus Richtung Ortskern tber den Kélpinseer Weg;

- Leitung des Verkehrs vom Vorhabengrundstlick zum Kreisverkehr (iber den Kélpinseer Weg;

- Ausbau des Kélpinseer Wegs;

- geénderte Geh- Radwegefiihrung im Bereich Hauptstrafle.

Im Einzelnen:

Die Ergebnisdokumentation der Ingenieurgesellschaft Hoffmann-Leichter mbH vom 01.08.2025, befasst
sich ausfihrlich mit der Situation des Rad- und Fuflgangerverkehrs auf der Hauptstralle. In der
Zusammenfassung flihren die Gutachter Folgendes aus:

,Die Gemeinde Koserow auf Usedom plant die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 »Sondergebiet
Einzelhandel und Wohnen am Kolpinseer Weg«. Es ist die Errichtung eines Rewe-Markts mit dariiber
angeordneter Wohnbebauung und 116 Stellplétzen beabsichtigt. Die Zufahrt des Kundenparkplatzes
und des Anlieferungsverkehrs ist (iber die stidlich gelegene Hauptstrale angedacht, welche von einem
Kreisverkehr unmittelbar im Siiden ausgehend als zentrale EinfahrtstraBe nach Koserow dient. Eine
weitere Zufahrt befindet sich nérdlich des Kundenparkplatzes am Kélpinseer Weg.

Im Rahmen des bisherigen Planungsprozesses wurde ein grundsétzlicher Neuentwurf des bislang
unbefestigten und unterdimensionierten Kélpinseer Wegs erforderlich. Die Neugestaltung orientiert sich
an den zukinftigen Anforderungen sowohl des motorisierten Verkehrs als auch des zu erwartenden
FuB- und Radverkehrs und sieht eine Ausfiihrung als verkehrsberuhigten Bereich vor, der die
Verkehrsarten mittels weicher Separation voneinander trennt.

Dariiber hinaus war eine Losung fir die Radverkehrsfiihrung im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets
sowie dariber hinaus zu entwickeln. Diese MalBnahme wurde notwendig, da entlang der Hauptstralle
bislang keine eigensténdige Radverkehrsfiihrung vorhanden ist und die bestehende Infrastruktur -
insbesondere im Bereich der Einmiindung der HauptstraBe in den (ibergeordneten Kreisverkehr zur
B111 - aufgrund des hohen Kfz-Aufkommens sowohl sicherheitsrelevante Defizite als auch
Einschrénkungen im Verkehrsfluss aufweist.

Zur Lésungsfindung wurden mégliche Fihrungsformen des Radverkehrs gemaf den geltenden
Regelwerken mit den bestehenden drtlichen Rahmenbedingungen abgeglichen. Dabei zeigte sich, dass
die Einrichtung von Fahrradschutzstreifen, Radfahrstreifen oder baulich getrennten Radwegen aufgrund
der beengten Platzverhéltnisse nur mit erheblichen baulichen Eingriffen und weiterfiihrenden
Herausforderungen realisierbar wére. Zudem wiirde ein solcher Ausbau keine regelkonforme Lésung
fir die Querung des Radverkehrs (iber die Hauptstral3e bieten..

Fiihrung Rad- und
FuBgéangerverkehr
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Die einzige verkehrsrechtlich zuldssige Querungsméglichkeit im Bereich des Kreisverkehrs Hauptstrale
/ B111 wurde seitens der zustdndigen Stralenverkehrsbehdrde in Neustrelitz aufgrund von Bedenken
hinsichtlich der Leistungsféhigkeit und des Verkehrsablaufs abgelehnt

Das daraus abgeleitete Entwurfskonzept sieht die Anlage eines 5,00 m breiten gemeinsamen Geh- und
Radwegs auf der nordlichen Seite der Hauptstralle zwischen dem kiinftigen Rewe-Markt und der
Bahnhofstrale vor. Fiir Radfahrende aus Richtung Koserow wird auf Héhe der Bahnhofstrale eine
sichere und komfortable Querungsmdéglichkeit geschaffen, um eine weiter dstlich gelegene, potenziell
konflikttrachtigere Querung der HauptstraBe zu vermeiden. Zur Verdeutlichung der vorgesehenen
Radverkehrsfiihrung werden Wegweiser mit Zielangaben entlang der Radrouten installiert. Eine weitere
MaBnahme zur Entzerrung des Radverkehrs im Untersuchungsbereich stellt die gezielte Lenkung in
Richtung Karls Erlebnis- Dorf (iber die BahnhofstraBe dar. Um diese alternative Route attraktiver zu
gestalten, wird empfohlen, das vorhandene Pflaster im betreffenden Abschnitt durch Frasen
fahrradfreundlicher zu gestalten.

Auf dem Planungsabschnitt kreuzende Gehwegliberfahrten werden zur Erh6hung der Aufmerksamkeit
durch Piktogramme ergénzt. An Einmindungsbereichen, an denen eine Riickstaubildung durch
wartende Fahrzeuge zu vermeiden ist, wird durch das Verkehrszeichen 205 (,Vorfahrt gewéhren’) auf
die Bevorrechtigung des Kfz-Verkehrs hingewiesen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass aufgrund der komplexen értlichen Rahmenbedingungen keine
standardisierte Ideallésung fir die Fiihrung des Radverkehrs umsetzbar ist. Die vorgesehene Anlage
eines kombinierten Geh- und Radwegs ist unter den bestehenden Voraussetzungen als sachgerechte
Kompromisslésung zu bewerten, die sowohl den Anforderungen an die Verkehrssicherheit des
Radverkehrs als auch dem Anspruch des Fulverkehrs in hinreichendem Male Rechnung trégt.” S. 22
und 23 Ergebnisdokumentation; Ingenieurgesellschaft Hoffmann-Leichter mbH vom 01.08.2025.

Mit den vorstehend beschriebenen MaRnahmen wird die vorhandene verkehrstechnische Infrastruktur
fir den Rad- und FuBgéngerverkehr im Bereich der Hauptstrale, welche aktuell Defizite aufweist, neu
verkehrssicher gestaltet.

Die Planung sieht in Bezug auf den Kolpinseer Weg wie folgt aus:

Der ,Kolpinseer Weg“ ist in seiner jetzigen Hauptfunktion als untergeordnete Strale mit
Aufenthaltsfunktion einzuordnen. Diese Einordnung bleibt bestehen. Die Strale ,Kolpinseer Weg* wird
von der Einmiindung in die Hauptstralle bis zur westlichen Einmiindung der StralRe ,Am Waldwinkel"
ausgebaut.

Der Kunden- und Anliegerverkehr (Wohnungen (iber dem Markt) aus Richtung Ortskern sowie der
Kunden-, Anlieger- und Lieferverkehr, hier der Verkehr nach erfolgter Belieferung, vom
Vorhabengebiet, der nicht die Ausfahrt zur Hauptstrae nutzt, werden hierliber gefiihrt. Die
Dimensionierung des Ausbaus entspricht mindestens folgendem Nutzungsprofil:

Stralenkategorie E V - untergeordnete Stralle mit Aufenthaltsfunktion
Fahrbahn (min.) 4,50 m

maglicher Begegnungsfall (min.) Pkw/Pkw

Breite Stralenraum 6,50 m

Dem Ausbau liegen folgende Uberlegungen zu Grunde:

,Die im Rahmen der Gemeindebeteiligung entwickelte Vorzugsvariante fiir den Kélpinseer Weg sieht
eine Mischverkehrsfldche mit sogenannter ,weicher Separation’ vor. Anstelle von Hochborden wird eine
héhengleiche Gestaltung gewéhlt, bei der die Trennung zwischen Geh-und Fahrbereich durch Material-
und Farbwechsel erfolgt. Die 4,50 m breite Fahrbahn erméglicht den eingeschrénkten Begegnungsfall
Pkw—Pkw, wéhrend der 2,00 m breite Gehweg einen komfortablen Bewegungsraum fiir FuBgénger
bietet (siehe Abbildung 4-1).“ S. 12 Ergebnisdokumentation; Ingenieurgesellschaft Hoffmann-Leichter mbH vom
01.08.2025

Aufgrund der Niveaugleichheit von Fahr- und Geh-/Radbahn und mit der Regelung des § 1 der
Stralenverkehrsordnung sind hier alle Begegnungsfalle problemlos abgesichert.
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6,560 m

Abbildung 4-1

,Bei Begegnungsfallen, in denen die Fahrzeugbreite die verfiighare Fahrbahnbreite (iberschreitet, kann
punktuell auf den Gehbereich ausgewichen werden. Diese gestalterische Zwischenform aus Misch- und
Trennungsprinzip — mit ,weicher Separation’ - ist gemal RASt 06 nur bei geringen Verkehrsstérken von
maximal 400 Kfz/h zuldssig8. Dieses Kriterium wird erfiillt, da selbst unter Annahme eines Worst-Case-
Szenarios (kein Mitnahmeeffekt) mit maximal 200 Kfz-Fahrten in der malgebenden Spitzenstunde die
zuldssige Belastungsgrenze deutlich unterschritten wird. Mit der Ausweisung des Kdlpinseer Wegs als
verkehrsberuhigten Bereich wird die zuldssige Héchstgeschwindigkeit zudem auf Schrittgeschwindigkeit
reduziert, wodurch die Verkehrssicherheit zusétzlich erhéht wird.“ S. 12 Ergebnisdokumentation;
Ingenieurgesellschaft Hoffmann-Leichter mbH vom 01.08.2025.

Die Zufahrt von der HauptstraRe wird wie folgt konzipiert:

LAbschnitt 3 des Untersuchungsbereichs umfasst die kiinftige Ein- und Ausfahrt [...]. Zur Optimierung
der Einfahrtsituation fiir aus der HauptstralBe abbiegende Kraftfahrzeuge sowie zur Minimierung
potenzieller Beeintrachtigungen des Verkehrsflusses durch querenden FuB8- und Radverkehr wird —
analog zur Regelung am Kolpinseer Weg — das Verkehrszeichen 205 (,Vorfahrt gewédhren’) eingesetzt.
Dieses weist auf die Regelung zugunsten des Kfz-Verkehrs hin und trégt somit zur Verbesserung der
Leistungsfahigkeit der umliegenden Infrastruktur bei.

Zur Unterbindung der zukinftigen Nutzung der asphaltierten Behelfsaufstellfidache fiir den
linksabbiegenden Radverkehr in der Zufahrt des Kreisverkehrs wird empfohlen, diese perspektivisch
zuriickzubauen. Dariber hinaus wird zur Erhéhung der Verkehrssicherheit angeregt, die Hauptstralle
bereits ab der Einmiindung aus dem Kreisverkehr als Tempo-30-Zone auszuweisen, welche derzeit erst
auf Héhe des Kélipinseer Wegs beginnt.

Die folgende Abbildung 4-6 illustriert den Querschnittsentwurf der HauptstralSe nérdlich der Ein- und
Ausfahrt des Plangebiets.

300 m BO0 m S0
13.50m
DBegheitpnin Sledipdots Fatuiabn Gomainsames Goh- und Bodwep  Beglelignin

Abbildung 4-6

Wie in der folgenden Abbildung 4-7 ersichtlich, erfolgt im weiteren Verlauf in sidéstlicher Richtung
hinter der Zufahrt zum Markt die Anbindung an den bestehenden, 2,50 m breiten gemeinsamen Geh-
und Radweg.”

Querschnittsentwurf Hauptstralfie Hehe der Ein= und Ausfahrt des Flangebiets
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Abbildung 47 Konzeptentwurf - Abschnitt 3
S. 18 - 20 Ergebnisdokumentation; Ingenieurgesellschaft Hoffmann-Leichter mbH vom 01.08.2025.
Die Einmiindung von der Hauptstrale in den Kdlpinseer Weg wird wie folgt konzipiert: HauptstraRe -
,Wie in Abbildung 4-5 illustriert, steht es dem Radverkehr aus Richtung Ahlbeck hingegen frei, entweder _Einmiindung
den gemeinsamen Geh- und Radweq zu nutzen oder auf die Fahrbahn der HauptstralSe auszuweichen, Kolpinseer Weg
die in diesem Abschnitt als Tempo-30-Zone ausgewiesen ist. Da der Radverkehr in Richtung Koserow
im weiteren Verlauf ohnehin auf die Fahrbahn gefiihrt wird, verdeutlicht das Verkehrszeichen 239
(,Gehweg’) mit Zusatzzeichen 1022-10 (,Radfahrer frei‘) die bestehende Wabhlfreiheit (siehe Abbildung
4-5)."
HauptstralZe
mﬂlmﬂlﬁlﬂpl
Alchnitt 3
— ||'! M = h, ; 'Il e g '. [T T
Abbildung4-5  Korzeptentwurf - Abschaitt 2
S. 17 - 18 Ergebnisdokumentation; Ingenieurgesellschaft Hoffmann-Leichter mbH vom 01.08.2025.
Die Querungsstelle im Bereich Hauptstrale Einmiindung Bahnhofsstrale wird wie folgt konzipiert: Hauptstrafle -
,Wie in der folgenden Abbildung 4-3 ersichtlich, gelangt der Radverkehr auf den als 5,00 m Querungsstelle
Bahnhofstrafe

verbreiterten gemeinsamen Geh- und Radweg, welcher durch das entsprechende Verkehrszeichen 240
die Benutzungspflicht anzeigt. Zur Steigerung der Aufmerksamkeit werden am Beginn des
gemeinsamen Geh- und Radweges Piktogramme angebracht. Dariiber hinaus wird empfohlen, den
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Gehweg in der anschlieBenden Kurve in Richtung des Getrdnkemarkts bis zur Stellplatzanlage zu
verléngern. Dadurch kann die Nutzung der Kfz- Fahrbahn vermieden und die ErschlieBung fiir den
FuBverkehr sicherer gestaltet werden.

Abbildung 4-3  Konzeptentwurf - bschnin 1
Die folgende Abbildung 4-4 illustriert den geplanten Querschnitt auf Hohe der kiinftigen Querungsstelle
fir den Radverkehr.

Bepwitgnan  Foberad-Autsieiifiicha Fakrbahn Geemnainpames Gieh- unad Bschweg  Dlogledgniin

Abbildung 4-&  Querschnittsentwurf kinftige Guerungsstelle Hauptstralie Hohe Bahnhofstrae
S. 15 - 17 Ergebnisdokumentation; Ingenieurgesellschaft Hoffmann-Leichter mbH vom 01.08.2025.

Die Umsetzung der Empfehlungen des Biiros Hoffmann & Leichter fir den Kélpinseer Weg und die
Zufahrt zum Markt wird durch einen stidtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde und dem
potenziellen Vorhabentrager sichergestellt. Ein entsprechender Vertrag wird vor Satzungsbeschluss
abgeschlossen. Im Ubrigen obliegt die Umsetzung des Verkehrskonzeptes der Gemeinde.

3.6 Stadttechnische Versorgung

Zur stadttechnischen Versorgung ist konzeptionell Folgendes vorgesehen:

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

Schmutzwasser: Das Gebiet wird durch Anbindung an das vorhandene Abwasserleitungsnetz in der
Ortslage Koserow entsorgt.
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Loschwasser: Der Loschwasserbedarf ist aus Ortlichen Loschwasserverteilungsanlagen nur bedingt
verfigbar. In engem Zusammenwirken mit Feuerwehr und kommunalen Behorden ist vorgesehen im
Bereich des Vorhabens einen neuen Ldschwasserbrunnen mit allen erforderlichen technischen
Erfordernissen zu installieren. Der neue Léschwasserbrunnen erhdht zudem die Sicherheit, dass fiir
weitere umliegende Gebiete die Loschwasserversorgung verbessert wird.

Elektroenergie / Fernmeldeversorgung: Die Versorgbarkeit des Plangebietes ist gegeben.

3.7 Umwelt, Schutzguter, Biotope

Untersuchung zu Umwelt, Schutzglitern, Biotopen (soweit vorhanden) erfolgen im Umweltbericht und
einem Fachbeitrag Artenschutz. Daraus resultierende Ergebnisse sind in der Planung berticksichtigt.
Konzeptionell sind im stidlichen und 6stlichen Planbereich Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Gehdlzen und weiteren Bepflanzungen festgelegt. Weitere nicht verortete Grinfldchen ergeben sich
aus der zulassigen Versiegelung des Plangebietes.
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4. Geltendes Recht und Ubergeordnete Planungen / Raumordnung

4.1 Ubergeordnete Planungen / Raumordnung

Die Gemeinde Ostseebad Koserow besitzt gemaR Landesplanungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern,
Landesraumentwicklungsprogramm  fir Mecklenburg-Vorpommern 2016 (LEP M-V) und dem
Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2011 (RREP VP 2011) keine zentralortlichen
Funktionen. Der Gemeindehauptort Koserow ist als touristischer Siedlungsschwerpunkt festgelegt
(unter 4.3.2 dort Abs. 4 i.V.m. 3.3 Abs. 3 des RREP VP 2011). In dieser Funktion soll die Gemeinde
Koserow als Erganzung zu den Versorgungsfunktionen der zentralen Orte (Grundzentrum Zinnowitz,
Mittelzentrum Wolgast) besondere touristische Versorgungsaufgaben wahrnehmen (Vergleiche auch
das gemeindlich beschlossene Einzelhandelskonzept vom 31. Januar 2022, S. 6).

Ein Widerspruch zu den Zielvorgaben zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten des
Landesraumentwicklungsprogramms 2016 besteht nicht. Der geplante Markt ist stadtebaulich integriert,
er liegt im zentralen Versorgungsbereich (Integrationsgebot)

Der geplante Markt ist als ,atypischer Markt* im Sinne von § 11 Abs. 3 S. 4 BauGB anzusehen. Ein
Verstoll gegen das Konzentrationsgebot liegt nicht vor. Das Ziel des Landesentwicklungsprogramms
gilt nur fir ,typische Mérkte*. Die Voraussetzungen

Flachenanteil firr nicht nahversorgungsrelevante Sortimente liegt bei weniger als 10 %;

» das Vorhaben lasst hinsichtlich des induzierten Verkehrs keine schadlichen Auswirkungen
erwarten;

» bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um eine stadtebaulich integrierte Lage;
 das Vorhaben dient der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung in Koserow;

des ,leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriecbe des
Lebensmitteleinzelhandels” der Fachkommission Stadtebau vom 28.09.2017 liegen vor. Insbesondere
wird der Flachenanteil fiir nicht nahversorgungsrelevante Sortimente (Nebensortimente) unter 10%
liegen. Der Standort ist stadtebaulich integriert und sichert die verbrauchernahe Versorgung.

Zudem ist Folgendes auszufiihren: Die Gemeinde Koserow ist zwar kein Zentraler Ort im Sinne der
Raumordnung. GemaR Regionalem Raumentwicklungsprogramm ist der Gemeindehauptort Koserow
allerdings als touristischer Siedlungsschwerpunkt festgelegt (unter 3.3(3) des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms Vorpommern). In dieser Funktion soll Koserow als Ergénzung zu den
Versorgungsfunktionen der Zentralen Orte (hier: Grundzentrum Zinnowitz) besondere touristische
Versorgungsaufgaben ~ wahrnehmen.  In der  Begrindung  heilt es dazu; ,In
Tourismusschwerpunktrdumen missen in der Saison zusétzlich zu den Einwohnern auch Géste
versorgt werden, deren Anzahl die Einwohnerzahl um ein Vielfaches (bersteigt. In den zentralen Orten
allein kann dieser Bedarf nicht gedeckt werden. Aus diesem Grunde werden in den
Tourismusschwerpunktrdumen zusétzlich zu den zentralen Orten touristische Siedlungsschwerpunkte
festgelegt, die besondere touristische Versorgungsaufgaben mit ausgewéhliter technischer, sozialer
und kultureller Infrastruktur wahrnehmen. Als touristische Siedlungsschwerpunkte werden die
Gemeindehauptorte jener Gemeinden festgelegt, die keine zentralértlichen Funktionen wahrnehmen
und mehr als 100 000 Ubernachtungen im Jahr registrieren. “

Weiter heilt es unter 4.3.2 GroRflachige Einzelhandelsvorhaben: ,Der Einzelhandel ist ein wichtiger
Attraktivitétsfaktor fiir den Tourismus. Das gilt gleichermalen fiir die Sicherung der Grundversorgung
der Touristen vor allem in der Saison wie fir die Bereitstellung hochwertiger, preisintensiver Waren zur
Schaffung eines Einkaufserlebnisses. Gleichzeitig tragen die Touristen zur Steigerung der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft und des Einzelhandelsumsatzes bei. Die Synergieeffekte, die aus
der Wechselwirkung von Tourismus und Einzelhandel erwachsen, kdnnen und miissen stérker als
bisher fiir die Vitalisierung und Attraktivitdtssteigerung der Innenstédte und der zentralen Lagen der
Zentralen Orte in den Tourismusrdumen (vgl. RREP 3.2.2 (1), 3.2.3 (1), 3.2.4 (1), 3.1.3 (3) und (5)
sowie der touristischen Siedlungsschwerpunkte (RREP 3.3 (3)) genutzt werden.*

Grundsatze und Ziele der Regionalplanung werden mithin nicht verletzt.

Das Ministerium fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Tourismus und Arbeit Mecklenburg-Vorpommern hat in
seiner Eigenschaft als oberste Landesplanungsbehorde gefordert, im Bebauungsplan Nr. 22 ,Sonder-
gebiet Einzelhandel und Wohnen am Kolpinseer Weg" die Verkaufsfliche auf 1.200 m? und
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entsprechend die Geschossflache zu reduzieren, wenn die zwei Bedingungen

- zusatzlich zum klassischen Marktbetrieb im Seebad Koserow sind bis zu zwei digitale ,REWE-Boxen*
in peripheren Standorten der Region Usedom zu errichten und im Betriebsablauf aus dem Sortiment
der Verkaufsflache zu beliefern

- auf mindestens 30% der vom Marktgeb&ude genutzten Grundsttlicksflache sind Dauerwohnungen zu
errichten
nicht bzw. nicht fristgerecht erbracht werden. Hierzu wird ein entsprechender Vertrag geschlossen.

Aus der Regionalplanung heraus sind keine weiteren Vorgaben zu beachten.

4.2. Flachennutzungsplan, Einzelhandelskonzept

Mit Beschluss der Gemeindevertretung vom 26. November 2204 wurde der Flachennutzungsplan der
Gemeinde Ostseebad Koserow geandert (im Parallelverfahren nach § 8 1ll BauGB). Dieser sieht statt
der bisherigen Fléache fiir Landwirtschaft (§ 5 Il Nr. 9b BauGB) fiir den Vorhabenstandort nunmehr ein
Sondergebiet ,Einzelhandel und Wohnen“ (§51INr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO) vor. Damit
entwickelt sich der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 Il 1 BauGB.

Die Gemeinde Koserow verfiigt Uber ein Einzelhandelskonzept, welches von der CIMA Beratung +
Management GmbH, Liibeck —nach Ausschreibung der Leistungen - im Auftrag der Gemeinde am
31.01.2022 erarbeitet und von der Gemeinde Koserow am 19.04.2022 beschlossen wurde. Ziel des
Konzeptes ist der Erhalt und die Stérkung des zentralen Versorgungsbereiches ,Ortszentrum Koserow*
-zum einen - in seiner Funktion als dominierender Einzelhandelsstandort der Gemeinde mit seiner
vielfaltigen Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastgewerbe, sowie - zum anderen - als
touristischer Siedlungsschwerpunkt.

Im Einzelhandelskonzept wurden folgende Standortalternativen fir die Ansiedlung grofRflachigen
Einzelhandels von der CIMA Beratung + Management GmbH untersucht:

1. Parkplatz ,Seeblick",

2. Parkplatz Forster-Schrodter-Str.",

3. Flache Triftweg / Bundesstrale,

4. Flache Hauptstrale / Kolpinseer Weg,

5. Flache sudlich der B 111 (8stlich von ,Karls Erdbeerhof®).

Der Standort 4 hat sich dabei gegenliber den Alternativstandorten 1 (,Seeblick”), 2 (Parkplatz ,Forster-
Schrodter-Str."), 3 (Flache Triftweg/Bundesstrae) und 5 (Flache stdlich der B111 (8stlich von ,Karls
Erdbeerhof*)) als geeignetster Standort herausgestellt.

Das bestehende Einzelhandelskonzept bindet die Gemeinde gem. § 1 Abs.6 Nr. 11 BauGB und
schrénkt damit die Standortwahl fiir groRflachigen Einzelhandel in dem aufgezeigten Umfang ein.

Der Standort 4 wird nun mit der hiesigen Planung (berplant. Damit entspricht der Bebauungsplan den
Vorgaben des § 8 Il 1 BauGB.

4.3. Geltendes Recht im Plangebiet

Das Plangebiet ist bisher nicht (iberplant. Das Plangebiet ist teilweise dem Innenbereich (§ 34 BauGB,
ca. 65 % des Plangebietes) und teilweise dem unbeplanten AuRenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen.

Flachennut--
zungsplan

Einzelhandels-
konzept

Innen- bzw.
AuBenbereich

4.4. Informelle Planungen nach § 1 VI Nr. 11 BauGB / Auswirkungsanalyse

Wie zuvor erwahnt, verfligt die Gemeinde Koserow Uber ein Einzelhandelskonzept, welches von der
CIMA Beratung + Management GmbH, Liibeck — nach Ausschreibung der Leistungen - im Auftrag der
Gemeinde am 31.01.2022 erarbeitet und von der Gemeinde Koserow am 19.04.2022 beschlossen
wurde. Ziel des Konzeptes ist der Erhalt und die Starkung des zentralen Versorgungsbereiches
,Ortszentrum Koserow* zum einen in seiner Funktion als dominierender Einzelhandelsstandort der
Gemeinde mit seiner vielfaltigen Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastgewerbe sowie
zum anderen als touristischer Siedlungsschwerpunkt.

Das Einzelhandelskonzept ist ein von der Gemeinde beschlossenes Entwicklungskonzept und ist somit
nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bebauungsplénen zu berticksichtigen.
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Der Vorhabenstandort (Hauptstrae/ Kolpinseer Weg) tragt den im gemeindlich beschlossenen
Einzelhandelskonzept (dort Seite 30) benannten stadtebaulichen Entwicklungszielen der Gemeinde
mafRgeblich Rechnung. Diese werden dort wie folgt bezeichnet:

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

= Sicherung und Ausbau einer qualifizierten Nahversorgung fiir die Wohnbevélkerung sowie die
Ubernachtungs- und Tagesgaste durch

o Erhalt des Einzelhandelsschwerpunktes im  sldlichen  Abschnitt des zentralen
Versorgungsbereiches in seiner bedeutsamen Funktion fiir (Nah-)Versorgung des gesamten
Gemeindegebietes. Dies schliet auch die Neuansiedlung eines am ortlichen Bedarf (inkl.
Touristinnen) ausgerichteten Lebensmittelvollsortimenters ein.

o GroRere Fachmarkte mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen zukiinftig nicht mehr neu
angesiedelt werden, da sie der zentralértlichen Funktion Koserows nicht angemessen sind.
Derartige Fachmérkte sollen den zentralen Orten (Grundzentrum Zinnowitz, Mittelzentrum
Wolgast) vorbehalten bleiben. In Koserow soll sich kleinteiliger Einzelhandel mit
zentrenrelevantem Kernsortiment in die baulichen Strukturen des Ortszentrums einfligen.

o Der Sonderstandort ,Karls Erlebnis-Dorf* nimmt im Standortgeflige Koserows eine
Sonderstellung ein und soll in dieser (iberregionalen Bedeutung auch zukinftig erhalten
werden.*

Zum benannten Einzelhandelskonzept ist eine Auswirkungsanalyse fiir die Neuansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters im Ostseebad Koserow erstellt. Diese Auswirkungsanalyse vom 12. Mai
2023 kommt zu folgender Schlussfolgerung:

Jn dem Ostseebad Koserow (1.735 Ew.) wird derzeit die Neuansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters an der Hauptstralle diskutiert. Mit der geplanten Ansiedlung verfolgt die
Gemeinde das Ziel, die 6rtliche Nahversorgungssituation an die vorhandene Nachfrage anzupassen
und in dieser Hinsicht ihrer Funktion als ,touristischer Siedlungsschwerpunkt” zukiinftig besser gerecht
werden zu kénnen. Denn neben der Wohnbevélkerung sind auch zahlreiche Ubernachtungs- und
Tagesgéste zu versorgen. Diese entsprechen einem Einwohnerdquivalent von rd. 2.600 Personen — in
Spitzenmonaten sogar bis zu 8.900 Personen, was sich in einer saisonalen Uberlastung der értlichen
Nahversorgungsstrukturen und zahlreichen Einkaufsfahrten in Nachbarorte (Zinnowitz, Uckeritz)
bemerkbar macht.

Der geplante Lebensmittelvollsortimenter soll eine Verkaufsflache von rd. 1.500 m? haben und den in
Koserow anséssigen Lebensmitteldiscounter nicht nur entlasten, sondern auch qualitativ ergénzen.
Denn Vollsortimenter bieten ein deutlich breiteres Sortiment und eine gréBere Sortimentstiefe an als
Lebensmitteldiscounter.

Der Vorhabenstandort befindet sich im siidlichen Teil der HauptstralBe, unweit des Abzweigs von der
B 111. Er wird vom Kélpinseer Weg im Norden, der Hauptstral8e im Siidwesten und dem Wohngebiet
Am Waldwinkel im Siidosten umgrenzt und ist Teil des zentralen Versorgungsbereiches ,Ortszentrum
Koserow”, Im direkten Standortumfeld befinden sich weitere relevante Einzelhandelsbetriebe, wie
bspw. der Netto (dansk) Lebensmitteldiscounter sowie das Kaufhaus STOLZ.

Aufgrund seiner Lage verfiigt der Standort nicht nur Gber eine gute Pkw-Erreichbarkeit, er ist auch aus
dem gesamten Gemeindegebiet in kurzer Fahrzeit mit dem Fahrrad zu erreichen. Und fuBBlaufig wird
der Standort auch Wohn- und Ferienwohngebiete versorgen, fiir die bislang kein Lebensmittelmarkt in
fuBldufiger Distanz zu erreichen ist. FuBlaufig kann der Standort ungeféhr die stidwestliche Hélfte des
Koserower Kernsiedlungsbereiches versorgen.

Die G6konomische Wirkungsprognose hat gezeigt, dass das Vorhaben zu messbaren
Umsatzverlagerungen innerhalb des definierten Untersuchungsraums fiihren wiirde. In der
gutachterlichen Abwégung méglicher stédtebaulicher Folgen konnte jedoch festgestellt werden, dass
an keinem Standort wesentliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten wéren.
Das bedeutet, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht in ihrer Funktions- oder
Entwicklungsfahigkeit bedroht wéren und dass auch die sonstigen Strukturen der wohnortnahen
Versorgung — einschlieBlich der beiden Planungen in Zempin und Loddin — nicht geféhrdet wéren.

Die einzelhandelskonzeptionelle Einordnung hat gezeigt, dass das Vorhaben den konzeptionellen
Uberlegungen, den stédtebaulichen Entwicklungszielen und den Steuerungsgrundsétzen des
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Koserower Einzelhandelskonzeptes entspricht. Insbesondere wiirde es durch das Vorhaben gelingen,
die Kaufkraftabfilisse aus dem Gemeindegebiet erheblich zu reduzieren und damit einen wesentlichen
Beitrag zu dem Entwicklungsziel ,Sicherung und Ausbau einer qualifizierten Nahversorgung fir die
Wohnbevélkerung sowie die Ubernachtungs- und Tagesgéste” zu leisten.

Die Einordnung in die Ziele der Raumordnung hat auBerdem ergeben, dass das Vorhaben
voraussichtlich die Vorgaben des LEP M-V 2016 erfiillen wiirde. Es wiirde voraussichtlich im Einklang
mit dem Konzentrationsgebot stehen und alle relevanten Aspekte des Kongruenzgebots sowie das
Integrationsgebot erfillt.

Als touristischer Siedlungsschwerpunkt hat Koserow die Aufgaben, in Ergédnzung zu den
Versorgungsfunktionen der Zentralen Orte (hier: Grundzentrum Zinnowitz) besondere touristische
Versorgungsaufgaben wahrnehmen. Der Tourismus soll als bedeutender Wirtschaftsfaktor in der
Region Vorpommern gestérkt werden, was nur dann gelingen kann, wenn die entsprechende
infrastrukturelle ~ Ausstattung vorhanden ist. Dazu gehért neben dem Gastgewerbe, der
Verkehrsinfrastruktur oder Kultur- und Freizeitangeboten beispielsweise auch der Einzelhandel und hier
insbesondere der Nahversorgungseinzelhandel als ,Grundausstattung“ zur Versorgung Urlaubsgéste.
Unter zusammenfassender Betrachtung aller relevanten Aspekte empfiehlt die cima die
Realisierung des Planvorhabens in dem gepriiften Umfang. Das Vorhaben lédsst keine negativen
stddtebaulichen Folgen erwarten, wiirde aber erwartbar die Lebensmittelversorgung im
Ostseebad Koserow nachhaltig verbessern. Damit kénnte das Vorhaben nicht nur einen Beitrag
dazu leisten, eine addquate Daseinsvorsorge in dem touristischen Siedlungsschwerpunkt
Koserow sicherzustellen. Es wiirde auch zur Stérkung des zentralen Versorgungsbereiches
,»Ortszentrum Koserow* beitragen.”

Auswirkungsanalyse fir die Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im Ostseebad Koserow
vom 12. Mai 2023, unter 5., Seite 26

Nach dem Gutachten der Cima vom 12. Mai 2023 ist das geplante Vorhaben auch an die Ziele der
Raumordnung angepasst (dazu unter 4.2 des Gutachtens der Cima vom 12. Mai 2023).

4.5. Schallschutz

Die Gemeinde muss prifen, ob das Vorhaben im Grundsatz moglich ist, die Details kdnnen dem
nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren vorbehalten bleiben.

In Bezug auf die schalltechnische Situation ist eine schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 22 beauftragt worden. Diese liegt mit Datum vom 11.07.2023 vor. In dieser ist ein
maglicher Supermarkt nebst 136 Stellplatzen und 2.472 Kfz-Fahrten pro Tag untersucht worden. Des
Weiteren wurde eine Lkw-Anlieferung mit sechs Lkw, davon eine mit einer Kihlung in die Bewertung
eingestellt. Es ist zudem eine Einkaufswagenbox mit einer Einhausung betrachtet worden. Zudem
wurden im Einzelnen die Anlagen mit technischen Gebéaudeausriistungen betrachtet. Hier kann es
noch im Detail zu Anderungen kommen. Eine Nachtanlieferung wurde nicht betrachtet. . Es fand eine
Ortsbegehung statt.

Die Gutachter haben die Gesamtbelastung ermittelt, bestehend aus diesem Supermarkt nebst
Stellplatzen und dem An- und Abfahrtsverkehr, der Esso-Tankstelle, des Karls-Erlebnis-Dorfes und der
Inselkliche.

Im Ergebnis konnte festgehalten werden, dass unter bestimmten organisatorischen MaBnahmen ein
nachtlicher Immissionskonflikt mit der benachbarten Wohnbebauung am Waldwinkel vermieden werden
kann. Durch organisatorische Mafinahmen ist — entweder - sicherzustellen, dass die dstlichen Bereiche
des Parkplatzes im Nachtzeitraum nicht genutzt werden diirfen. Die Abbildung 6-1 auf Seite 15 der
Schallimmissionsprognose vom 11.07.2023 verdeutlicht die eingeschrankte ~Stellplatznutzung.
Alternativ kann auch eine Anpassung der Offnungszeiten (z.B. 07:00 bis 21:30 Uhr) den
Immissionskonflikt lIdsen. Eine weitere Mdglichkeit ist die eindeutige Zuordnung der Stellplatze zu den
Nutzungen. Die Stellplatze flir die Wohnungen kénnen im betreffenden nordéstlich gelegenen Bereich
so angeordnet werden, dass eine Nutzung fiir den Einzelhandel ausgeschlossen ist.

Unter Beriicksichtigung dieser organisatorischen Mafinahmen kénnen an allen Geb&uden in der
Umgebung (insbesondere Am Waldwinkel) und auch auf dem Dach des Marktes (bei den geplanten
Wohnnutzungen) die Richtwerte der TA-Larm fir Allgemeine Wohngebiete (bzw. Mischgebiete) tags
und nachts vollstdndig eingehalten werden.

Im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren sind diese organisatorischen MalRnahme noch einmal

18

Schallschutz

Organisato-
rische
MaRnahmen



Gemeinde Ostseebad Koserow * Bebauungsplan Nr. 22 ,Sondergebiet Einzelhandel und Wohnen am Kélpinseer Weg*
Gemarkung Koserow, Flur 7, Flurst.-Nr. 209, 210, 211, 212/6 sowie 206/23, 207/17, 212/3, 212/5, 213/3 (je anteilig) und
Flur 8, Flurst.-Nr. 140 sowie 141/4, 143 (je anteilig)

1. Entwurf zur Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3(2) BauGB und der Behdrden gem. § 4 (2) BauGB; Stand 22.09.2025  Begriindung

konkret zu beleuchten und dann verbindlich durch Nebenbestimmungen in der Baugenehmigung
festzulegen. Eine Konfliktbewéltigung muss im Zuge dieses Angebotsbebauungsplanes nicht erfolgen,
da diese in einem nachgelagerten Genehmigungsverfahren sichergestellt werden kann. Die planende
Gemeinde macht insofern von ihrem Recht auf planerische Zuriickhaltung Gebrauch.
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5. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Rechtsgrundlage fiir die Umweltvertraglichkeitsprifungspflichtigkeit von Bebauungsplénen, d. h, ob
eine Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) oder -vorpriifung durchgefiihrt werden muss, ist das Gesetz
zur Umweltvertréglichkeitspriifung (UVPG).

Der Bebauungsplan Nr. 22 der Gemeinde Ostseebad Koserow wird im Sinne des § 2 (6) 3. UVPG,
aufgestellt. Die  Umweltvertraglichkeitsprifung, — einschlieflich  der  Vorprifung, wird im
Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes als Umweltpriifung durchgefiihrt (§ 50 UVPG), dessen
Ergebnisse die Inhalte des Umweltberichtes sind, welche entsprechende Beriicksichtigung im
Bebauungsplan finden missen.

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

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

6 Planinhalt und rechtsverbindliche Festsetzungen

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

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Beziiglich der Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 11 BauNVO) ist zunéchst die
Zweckbestimmung des sonstigen Sondergebietes festzulegen. Das Sondergebiet ,Einzelhandel und
Wohnen am Kolpinseer Weg“ dient der Unterbringung von groRflachigem Einzelhandel zur
Nahversorgung und von Wohnnutzung. Diese Festsetzung schlieBt die Anlage der zugehdrigen
ErschlieBungsanlagen und der Stellplatze ein. Der Einzelhandel wird ausschlieBlich im Erdgeschoss
untergebracht, die Wohnnutzung zum Dauerwohnen wird ausschlieBlich Uber der Flache der
Einzelhandelsbetriebe im Obergeschoss angeordnet. Mit der Ausweisung ,zum Dauerwohnen” sind
alle anderen Wohnarten, wie z.B. Ferienwohnen, ausgeschlossen.

Es ist aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, die maximal zulassige Verkaufsflache fiir den
grof¥flachigen Einzelhandel auf 1.500 gm zu begrenzen. Der Flachennutzungsplan gibt dies bereits vor.

Da eine Erméchtigungsgrundlage zur Kontingentierung des Vollsortimenters in  der
Baunutzungsverordnung bei Angebotsbebauungsplanen nicht besteht (dazu im Einzelnen: BVerwG,
Urt. v. 17.10.2019, 4 CN 8/18, Rdnr. 12ff.), wird zusétzlich eine Mindestverkaufsflache von 1.200 gm
festgesetzt (zur Zulassigkeit einer Mindestverkaufsflache: Fricke, ZfBR 2019, 534, 539). Damit wird
erreicht, dass letztlich nur ein Markt ermdglicht wird.

Soweit in den Festsetzungen von der Verkaufsfliche die Rede ist, ist der Begriff im Sinne der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu verstehen: Zur Verkaufsfldche z&hlen alle Flachen
eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und die vom Kunden betreten
werden kénnen. Die Verkaufsflachen konnen dabei in einem Gebaude liegen oder auch auBerhalb.
Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines Einzelhandelsbetriebs ebenfalls zur
Verkaufsflache hinzuzurechnen:

- die Flachen der Verkaufstheken fiir Kase, Fleisch, Wurst etc., auch wenn diese nicht vom Kunden
selbst betreten werden,

- die sog. ,Kassenzone* bestehend aus den Flachen von Kassen und Durchgangen,

- die sog. ,Pack- und Entsorgungszone®, d. h. die Bereiche zum Einpacken der Ware und der
Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch
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- die Flachen des Windfangs

Ebenso zahlen die Verkaufsflichen sogenannter unselbststdndiger Verkaufsstatten, die das
Warenangebot des Einzelhandelsbetriebs erganzen und mit diesem eine ,betriebliche Einheit* bilden,
zur Verkaufsflache eines Betriebes (BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 - 4 C 14.04).

Lagerflachen, die dem Kunden zuganglich sind und wo der Kunde Waren selbst auswahlen sowie sich
selbst bedienen kann, gelten ebenfalls als Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache hinzuzurechnen
sind hingegen reine Lagerflachen, die nur dem Personal zuganglich sind und zum Auffiillen des
eigentlichen Verkaufsraums dienen.

Die Abstellflachen fiir Einkaufswagen sind der Verkaufsfliche hinzuzurechnen, wenn sie sich im
Gebaude befinden. Liegt die Abstellflache fiir Einkaufswagen auflerhalb des Gebaudes, so ist diese
nicht der Verkaufsflache zuzurechnen.

Ebenfalls differenziert zu bewerten sind Flachen, die nur temporér fir den Verkauf genutzt werden.
Handelt es sich um Flachen, die dem Betrieb vorgelagert sind, so ist dies zumeist eine sonderrechtliche
StraBennutzung. Typisches Beispiel hierfirr ist der Birgersteig, der in Teilen durch Kisten, Sténder,
Regale o. & wahrend der Offnungszeiten genutzt wird. Diese Angebote sind regelméRig nicht der
Verkaufsflache zuzurechnen. Anders zu betrachten ist der Sachverhalt aber, wenn der temporar
genutzte Bereich eine im Gebaude gelegene Verkehrsflache darstellt, wie bei Einkaufszentren oder
Geschéaftspassagen (blich. Ist die erganzend genutzte Verkehrsflache regelmaRig oder gar dauerhaft
als erweiterte Verkaufsfliche des Betriebs genutzt, so ist diese ebenfalls zur Verkaufsflache zu
addieren (Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, vhw-Verlag, 2. Auf., Rdnr. 35ff.)

Unter dem Begriff des Sortiments wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen
Waren und Warensorten verstanden. Sortimente sind dann als Hauptsortimente oder als
Kernsortimente anzusehen, wenn der typische Charakter des Betriebes von ihnen bestimmt wird. Als
Rand- oder Nebensortiment kommen nur solche Waren in Betracht, die zu einem spezifischen Kern-
oder Hauptsortiment lediglich hinzutreten und dieses gleichsam erganzend durch solche Waren
anreichern, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Haupt- oder
Kernsortimentes haben. Sogleich muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment deutlich
untergeordnet sein. Die Qualifizierung eines Warenangebotes als ,Randsortiment* scheidet aus, wenn
die unter diesem Etikett angebotenen Waren unter Unternehmensgesichtspunkten ein wesentlich
(mit)tragendes ,Standbein® des Handelsbetriebes sind. Zwischen den Begriffen Kern- oder
Hauptsortiment und Neben- oder Randsortiment besteht eine Wechselbeziiglichkeit (vgl. OVG NRW,
Urt. v. 22.06.1998 — 7a D 108/96.NE —, LS Nr. 4 (zitiert nach juris)). Das Merkmal der Unterordnung der
Randsortimente I&sst sich regelmaRig mit dem Anteil der Verkaufsfldche dieser Sortimente an der
Gesamtverkaufsflache des Betriebs greifen (Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2.
Auflage, April (2018), Rdnr. 46ff.). In der Praxis wird man zumeist davon ausgehen konnen, dass bei
einem Uber 10 % liegenden Anteil an der Gesamtverkaufsflache eher kein ,Randsortiment* mehr
vorliegt (Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage, April (2018), Rdnr. 52.).

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fir das
Einzelhandelsangebot einer Innenstadt pragend und daher fiir eine starke und intakte Innenstadt
bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren
Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und
daraus resultierenden Verdrangungseffekten in der Innenstadt fiihren kénnen.

.Koserower Liste*
zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung, Wésche

Biicher, Papier / Blirobedarf / Schreibwaren

Schuhe, Lederwaren

Elektrogerate (ohne ElektrogroRgerate, Lampen / Leuchten), Gerate der Unterhaltungs- und
Kommunikationselektronik
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Foto und optische Erzeugnisse

medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

Uhren, Schmuck

Parflimeriewaren

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne SportgroRgeréte)

Quelle: cima Einzelhandelskonzept Ostseebad Koserow 2022, S. 31

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nichtzentrenrelevant anzusehen, die nicht oder nur in
geringem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fiir das innerstadtische Angebotsspektrum keine
bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

Gewissermallen eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahversorgungs-
relevanten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurzfristigen
Grundbedarfs, die von allen Bevélkerungsschichten und Altersgruppen gleichermaBBen nachgefragt
werden. Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen
Abstanden wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fiir weniger mobile
Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes
Angebot gewahrleistet werden sollen. Folglich ist der besondere Schutz der fuRlaufigen Nahversorgung
ein wichtiges Anliegen der Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepte.

Entscheidend ist, dass die konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die
mafRgeblichen értlichen Verhéltnisse abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden
konkreten stadtebaulichen Erfordernisse motiviert ist (Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel,
2. Auflage, April (2018), Rdnr. 521). Welche Sortimente in Koserow nahversorgungs- und
zentrenrelevant sind, hat das Einzelhandelskonzept der Cima vom 31. Januar 2022 ermittelt (dort unter
4.3, Seite 31). Die ,Koserower Sortimentsliste” ist zum Gegenstand der Festsetzungen geworden.

Bei dem Begriff Vollsortimenter handelt es sich um eine Kurzbezeichnung fiir den Lebensmittel-
Vollsortimentsmarkt (Gesellschaft fiur Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V., Definitionen zur
Einzelhandelsanalyse, Arbeitspapier Februar 2014, S. 86). Ein Lebensmittel-Vollsortimentsmarkt bietet
ein breites und tiefes Sortiment mit einem flachenbezogenen Frischeanteil (Obst und Gemiise,
Molkereiprodukte, Tiefkihl-, Bedienungstheken) von ca. 30%. Einen wesentlichen Schwerpunkt stellen
die Bedienungstheken in den Sortimentsgruppen Fleisch/Wurst, Kase und Feinkostprodukte sowie
Frischfisch dar. Das Angebot konzentriert sich im Wesentlichen auf den kurzfristigen
Lebensmittelbedarf mit einem Umfang von mindestens 12.000 unterschiedlichen Artikeln sowie einem
erganzenden Non-Food-Sortiment von ca. 10% bis 15%. Das Sortiment umfasst sowohl Markenartikel
(Herstellermarken) als auch Handels-(Eigen-)marken. Die Umsetzung dieses Vertriebstyps bedingt
eine zusammenhangende Verkaufsflachengrole von etwa 1.400 m? allerdings mit zunehmend
groRerer Mindestverkaufsflache. Das Vertriebskonzept bietet einen umfangreichen Service- und
Bedienungsgrad, welches einer qualifizierten Personalstérke von mindestens 20 Vollzeitarbeitsplatzen
entspricht. Haufig wird mit dem Vollsortimenter ein Supermarkt assoziiert, jedoch sind auch
Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser als Vollsortimenter zu klassifizieren (Gesellschaft fiir
Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V., Definitionen zur Einzelhandelsanalyse, Arbeitspapier
Februar 2014, S. 72).

Es sind Nebenanlagen festgesetzt, die insgesamt gesehen die Ver- und Entsorgung in jeglicher
Hinsicht absichern. Dies sind nachfolgend benannte Nebenanlagen:

- Anlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser dienen (z.B.
Stromkasten. Trafostation, Anlagen fir alternative Stromerzeugung, Ubergabeschéchte fiir Gas und
Wasser, Loschwasserhydrant, Bewasserungs-/Beregnungsanlagen);

- Anlagen, der Ableitung von Ab-/Regenwasser oder der weiterflihrenden Nutzung von vorbehandeltem
Ab-/Regenwasser  dienen (z.B.  Abwasser-/Revisionsschachte, biologische  Klaranlagen,
Versickerungs-/Entwasserungsanlagen, Auffangbehalter fiir vorbehandeltes Ab-/Regenwasser zur
weiteren Nutzung als Brauchwasser);

- Anlagen, die der inneren verkehrstechnischen ErschlieBung dienen, einschlieBlich Borde mit
Rickstitze (z.B. Anlieferung, Zufahrten zu und Fahrgassen zwischen Stellpldtzen, Abgrenzungen zu
Grinflachen);
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- Werbeanlagen fiir Leistungen an der Statte der Leistungserbringung, insbesondere:
> 1 Pylon, beleuchtet, — Hohe max. 8,00 m Uber BE (Ziffer 1.2) - im Bereich Zugang Geb&ude
groRflachiger Einzelhandel,
> 2 Stelen im Plangebiet — Hohe max. 3,50 m Uber BE (Ziffer 1.2) — je 1 Stele fiir einen
Zufahrtsbereich zum grofRflachigen Einzelhandel,
> max. 5 Fahnenmaste - Orientierung zur Hauptstralle,
> weitere Werbeanlagen, z.B. Schilder, Plakatwénde;

Eine genaue Festlegung von Standorten zu genannten Werbeanlagen erfolgt nicht. Diese
Festlegungen erfolgen im Rahmen der Bauantragstellung, hier Freiflachenplanung. Damit werden
Konflikte zwischen Bebauungsplanung und spater durchzufiihrender bauordnungsrechtlicher Planung
vermieden.

- E-Ladesaulen, Stitzwande mit Absturzsicherung, Stellplatzbeleuchtung, Sperrpfosten, fliegende
Bauten mit einer Grundfliche von max. 20 gm, Einhausung von Platzen fiir bewegliche
Abfallbehalter;

- Anlagen zum Schutz von Betriebsmitteln (z.B. Einkaufswagenbox);

- Abstellflachen sowie Platze fiir bewegliche Abfallbehalter.

Einrichtungen und Anlagen zur Tierhaltung sind unzulassig.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des § 18 BauNVO ist die Hohe der baulichen Anlagen durch Festsetzung der max.
Traufh6he, hier 7,00 m, und der max. Firsthohe, hier 9,90 m, jeweils als Hochstmal bestimmt. Auf der
Grundlage des § 18 (1) BauNVO ist eine malRgebende Bezugsebene in m DHHN 2016 (Hohenbezug
der vermessungstechnischen Grundlage des Bebauungsplanes) bestimmt.

Die Oberkante von Anlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser dienen, darf die festgesetzte max. Firsthhe um max. 2,00 m (iberschreiten.

Mit der zeichnerischen Festsetzung der Grundfliche (GR) wird die Flacheniiberbauung geregelt. Die
festgesetzte GR bestimmt hier die zulassige Grundflache fir alle hochbauliche Anlagen.

Fir das Plangebiet ist auf der Grundlage des § 16 (2) und (3) BauNVO die GR 3.500 gm, hier fir alle
hochbaulichen Anlagen, festgesetzt.

Geschossflachenzahl und Baumassenzahl werden nicht festgesetzt.

Auf der Grundlage des § 20 (1) BauNVO ist die Zahl der Vollgeschosse in der Nutzungsschablone auf
2 und als zwingend festgesetzt.

6.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Uberbaubare Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch die Begrenzung mit Baugrenzen
gekennzeichnet. Diese bilden die aufleren Grenzen fiir die Lage der AuBenwénde innerhalb der
Baufenster bzw. bestimmen die genaue Lage einzelner Aufenwande (durch Baugrenzen
umschlossene Flache). Gemalk § 23 (1) und (5) BauNVO sind alle baulichen Anlagen nur innerhalb der
uberbaubaren Flachen zuldssig. AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, ausgenommen die
Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie éffentliche
Griinflachen, sind alle Nebenanlagen, die nach Ziffer (6.)1.1 der Festsetzungen zulassig sind, zulassig.

6.1.4 Flachen fiir Stellplatze

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

Stellplétze sind auf der Grundlage des § 12 (6) BauNVO innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen mit Ausnahmen der Flachen zum Anpflanzen von Baumen Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie &ffentlichen Griinflachen zulassig.

6.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage des § 86 (1) LBauO M-V, iV.m. § 9 (4) BauGB, sind zur Sicherung einer
harmonischen Entwicklung der Geb&ude und Freianlagengestaltung baugestalterische Festsetzungen
getroffen.
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1. Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten — Flachdach, Satteldach und Mansarddach. Die
Dachneigung der Satteldacher darf 35° nicht lberschreiten. Das Mansarddach besteht aus einem
Unter- und einem Oberdach. Die Neigung des Unterdaches darf 70° nicht ibersteigen. Das Oberdach
kann eine Satteldach- oder Flachdachform besitzen. Es ist dann die Bestimmung fiir Flachdacher oder
Satteld&cher zu beachten.

Die Festsetzung der Dachneigungen ergénzt die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen und dem
damit verbundenen stédtebaulichen Gestaltungsziel.

2. Stellplatze

Nach max. 5 Stellplatzen ist eine Flache fiir Baum- oder Gehdlzpflanzungen in den MafRen 5,0m x 3,5m
einzuordnen. Damit wird die Durchgriinung der Stellplatzanlage gesichert, da tatsachlich nach max. 5
Stellplatzen eine Pflanzflache anzulegen ist. Es wird ausgeschlossen, dass alle festgesetzten
Pflanzungen, die der Durchgriinung der Stellplatzanlagen dienen, relativ zentral an einem Ort erfolgen.

Weitere Festsetzungen sind zu den Stellplatzen nicht getroffen, da Bundesrecht, Landesrecht und
Ortsrecht entsprechende Regelungen beinhalten, die bei der Umsetzung des Vorhabens eingehalten
werden missen.

3. Einfriedungen

Es sind nur Einfriedungen zuléssig, wenn sie zum Schutz von Mensch und Tier begriindet erforderlich
sind. Sie sind dann aus naturfarbenem Holz oder mit Rankhilfen, als freiwachsende Hecken (auch mit
unauffélliger Drahtbespannung) zuldssig. Stabmatten- und Maschendrahtz&une sind nur in Verbindung
mit Strauchgruppen oder Rankpflanzen zuléssig.

Einfriedungen durfen maximal 1,00 m hoch sein. Mauern, Schmuckzaune oder Schmucktore sind
unzuldssig.

6.3 Grunordnerische Festsetzungen

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

A Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 [1] Nr. 25 a und b BauGB)
Die Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind mit
Heckenpflanzen der Pflanzliste 1 zu bepflanzen. Die Pflanzen sind mit einer GréRe zwischen 1,0 m
und 1,5 m, einem Reihenabstand von 1,5 m und einem Pflanzabstand von 1,5 m fachgerecht zu
pflanzen. Vorhandene Gehdlze aus dem Artenspektrum der Pflanzliste 1 konnen integriert werden.

Im Bereich der Stellpldtze sind je angefangene 500 gm versiegelte Fléche ein Laubbaum (GroRe
m. B., StU 14 — 16 cm) der Pflanzliste 2 fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu sichern.

Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist
ausnahmsweise die Anlage eines unbefestigten Weges mit einer max. Breite von 3,00 m zulassig.

Die Festsetzungen unter A minimieren einerseits den Eingriff in den Boden und stellen gleichermafien

mit der Entwicklung der Geh6lze ein wichtiger Beitrag fir das Landschafts- / Ortsbild dar. Es ist

erforderlich, dass die in Frage kommenden Baumpflanzungen in der Qualitdt Hochstamm einzusetzen

sind, GroRe m. B., StU 14-16 cm. Es wird sichergestellt, dass einheimische Geholze zum Einsatz

kommen.

B Kiese, Schotter und Splitt zu verwenden als Zierauflage auf Sperrfolie (Folie, Vies, o. gleichwertig)
in Freiflachen ist unzuldssig (§ 1 [5] Satz 2 BauGB).

Die Festsetzung B ist i.V.m. Festsetzung D zur Sicherung der Wasser- und Luftdurchlassigkeit fiir das

Schutzgut Boden erforderlich, unterstiitzt und erhalt den natiirlichen Wasserkreislauf und beférdert die

Grundwasserneubildungsrate im Naturraum positiv.

C Versiegelungen - Befestigungen der Verkehrsflachen, Wege, Zufahrten, Stellplatze, Abstell- sowie
Platze fir bewegliche Abfallbehalter sind nur versickerungs- und verdunstungsfahig auszufiihren.
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen sind unzulassig.

D Versickerung von Niederschlagswasser — das unbelastete Niederschlagswasser auf den privaten
Grundstiicken ist auf diesen flachig zu versickern oder einer weiterfiihrenden Nutzung zuzufiihren.
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Das anfallende Niederschlagswasser wird versickert, um die Grundwasserneubildungsrate im
Naturraum positiv zu beférdern und den natiirlichen Wasserkreislauf zu unterstiitzen und zu erhalten.
Eine weiterflhrende Nutzung ist die Weiterverwendung als Brauchwasser, z.B. zur
Beregnung/Bewasserung von festgesetzten Pflanzflachen, Baum- und Strauchpflanzungen.

F Pflanzlisten

Pflanzliste 1 Pflanzliste 2

Feldahorn (Acer campestre) Feldahorn (Acer campestre)
Echter Hartriegel (Cornus sanguinea) Hainbuche (Carpinus betulus)
Haselnuss (Coryllus avellana) Weildorn (Crataegus monogyna)
WeiRdorn (Crataegus monogyna) Wildapfel (Malus sylvestris)
Sanddorn (Hippophae rhamnoides) Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Vogelkirsche (Prunus avium)
Schlehdorn (Prunus spinosa)
Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)
Hundsrose (Rosa canina)

Sal-Weide (Salix caprea)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

6.4 ErschlieBung

Im Plangebiet ist die Errichtung eines groRflachigen Einzelhandelsmarktes mit darliber angeordneter
Wohnbebauung sowie 116 Pkw-Stellplatzen beabsichtigt.

Das Plangebiet wird im Norden durch den Kdlpinseer Weg begrenzt. Im Siidosten grenzen
Einfamilienhauser an das Plangebiet. Im Siidwesten befindet sich die Bundesstrafle B 111 sowie ein
Kreisverkehr. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber Hauptstrale

Die Umgebung ist vorwiegend durch Gewerbenutzung (z.B. Netto-Markt, Tankstelle, Kaufhaus stolz,
Karls Erlebnis-Dorf) gepragt. Das Plangebiet ist Uber Hauptstrale, die zur B 111 fiihrt, sowie Uber den
Kolpinseer Weg erschlossen. Im Ubrigen ist die Gemeinde Ostseebad Koserow Uber die RB 23
(Zussow - Swinemiinde) an den Schienenpersonenverkehr angebunden.

Zur Untersuchung der Verkehrssituation im Analyse-Planfall und Prognose-Planfall wurde eine
verkehrstechnische Untersuchung durchgefiihrt. Diese liegt mit Datum vom 24. Januar 2024 vor.
Aufgrund der herausgearbeiteten Konfliktlagen wurde diese konkretisiert. Die entsprechende
Ergebnisdokumentation liegt mit Datum vom 13. Juni 2025 vor. Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen
unter 3.5 verwiesen.

6.5 Hinweise

6.5.1 Belange des Bodendenkmalschutzes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Bodendenkmale. Die Anderung oder
Beseitigung kann nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden, wenn vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die
fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt ist. Die Genehmigung
gemal § 7 (1) DSchG M-V ist beim Landrat des Landkreises Vorpommern-Greifswald als untere
Denkmalschutzbehdrde vor Manahmebeginn schriftlich zu beantragen.

Sollten bei Erdarbeiten neue Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbung,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.a. entdeckt werden, sind
diese unverzliglich dem Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege M-V, Abteilung Landesarch&ologie,
oder der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Die entdeckten Bodendenkmale und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Bodendenkmals zu schiitzen.

6.5.2 Belange des Munitionsbergungsdienstes
Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist Fundstelle unverziglich der értlichen Ordnungsbehdrde oder
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der POLIZEI anzuzeigen. Es ist verboten entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu
verandern.

6.5.3 Belange der Raumordnung

Fir die Umsetzung des Bebauungsplanes sind die Forderungen aus der landesplanerischen
Stellungnahme des Ministeriums fir Wirtschaft, Infrastruktur, Tourismus und Arbeit Mecklenburg-
Vorpommern zur 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ostseebad Koserow i.V.m.
dem Bebauungsplan Nr. 22 ,Einzelhandel und Wohnen am Kélpinseer Weg*“ vertraglich zu sichern und
terminlich einzuhalten.

6.5.4 Belange des Boden- und Wasserschutzes

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

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

- Mit Erdaufschluss verbundene Anlagen (Erdwérmeheizung, u.d.) sowie Heizdlanlagen bediirfen der
Zulassung durch die untere Wasserbehérde.

6.5.5 Belange der Griinordnung

- Angepasstes Entfernen der Vegetation/Verstecke zu bestimmten Zeiten in Abhangigkeit der
Phénologie der Zauneidechsen, vorzugsweise in den Monaten September und Oktober (um das
Ende des Aktivitatszeitraumes der Zauneidechsen, von Méarz bis Oktober, herum). Zuerst den Unrat
(potentielle Verstecke) entfernen und nachfolgend Mahd der vorhandenen Gras- und Ruderalfluren.
Die Mahd ist streifenweise mit einem Balkenméher, Schwerthéhe > 10 cm, durchzufihren. Die
Flache ist nach Vegetationsentfernung frei von erneutem Vegetationsaufwuchs zu halten.

Um das Tétungsverbot (§ 44 [1] Nr. 1 BNatSchG) fir alle nachgewiesenen Reptilien zu vermeiden, hat

die Baufeldfreimachung zu einem geeigneten Zeitpunkt und in geeigneter Weise zu erfolgen.

AnschlieRend ist das Baufeld mit einem Reptilienschutzzaun (iber die Dauer der Bautatigkeit

abzugrenzen, um die Einwanderung und damit verbundene baubedingte Totung von Reptilien zu

vermeiden.

- Der Reptilienschutzzaun ist wahlweise 10 ¢cm in das Erdreich einzugraben oder auf der Seite, von der
das Einwandern verhindert werden soll, umzuschlagen und anzuhaufeln.

- Generell sind fir Baumfall- und GehdlzriickschnittmaRnahmen, sowie fiir Gebauderlickbaumali-
nahmen die gesetzlich vorgeschriebenen Zeitrdume einzuhalten.

Die Durchflihrung von Baumféllungen und Gehdlzriickschnitten ist auBerhalb der Brutzeit
durchzufiihren. Der mogliche Zeitraum fir Eingriffe in den Gehdlzbestand ist vom 1. Oktober bis 29.
Februar. Der mdgliche Zeitraum fiir Arbeiten zum Abriss der Gebaude liegt zwischen dem 1.
September und dem 29. Februar.

- Im Plangebiet sind insektenfreundliche Leuchtmittel firr die AuBenbeleuchtung zu verwenden.

6.6 Nachrichtliche Ubernahme

Das Plangebiet ist Teil des Naturparks ,Insel Usedom®.
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Ein spaterer Vorhabentrdger wird die notwendigen bodenordnerischen Mafinahmen, die zur | Bodenordnung

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

Die ErschlieBung obliegt einem spéteren Vorhabentréger.

Die Ver- und Entsorgung obliegt einem spateren Vorhabentrager. Vor Innutzungnahme der baulichen
Anlagen ist die Herstellung eines neuen Ldschwasserbrunnens durchzufihren. Standort, technische
Parameter und weitere Erfordernisse sind mit der Gemeinde Ostseebad Koserow, hier vertreten durch
das Amt Usedom-Siid und der drtlichen Feuerwehr abzustimmen.

Die Sicherung der Durchfiihrung der Ausgleichs- und KompensationsmalRnahmen erfolgt gemaR den
Festsetzungen des Bebauungsplanes durch einen spateren Vorhabentréger. Sofern MaRnahmen
durch einen ErschlieBungstrager ibernommen werden, ist das den entsprechenden Behorden
mitzuteilen.

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten ist die Genehmigung zur Beseitigung oder Anderung von
Bodendenkmalen beim Landrat des Landkreises Vorpommern-Greifswald als untere
Denkmalschutzbehorde zu beantragen.

8. Stadtebauliche Bilanz

Die stadtebauliche Bilanz ist eine statistische Darstellung zum Bebauungsplan. Der Bebauungsplan
,oondergebiet Einzelhandel und Wohnen am Kdlpinseer Weg* ist keine direkte Erweiterung des
Siedlungsgebietes der Gemeinde Ostseebad Koserow. Er stellt eine Erganzung in Form einer
,LickenschlieBung" dar.

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

Gesamtflache des Plangebietes 14.130 gm
Sonstiges Sondergebiet (SO) 10.982 gm
Bauflachen (iiberbaubare Flachen) 3.888 gqm
Offentliche Verkehrsflachen 2.904 gm
Offentliche Griinflachen / Wald 244 gm

Gesamtzahl der Nutzungseinheiten 15 (davon 14 Wohnungen)

Die Gesamtzahl der Nutzungseinheiten ist als Hochstmal zu betrachten, da die Anzahl der Wohnungen
im Rahmen der Bauantragstellung ggf. nach unten korrigiert werden kann.

Nettobau- Baufenster- GR Zuléssige max. Uber-
flache (qm) flache (qm) Grundfl. (qm) schreitung (qm)
SO 11.220 3.888 3.500 - -
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ca. 1.156 qm
weitere Griingestaltung, ca. 1.038 gm

Es sind Festsetzungen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
getroffen.
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9. Verfahren, Verfahrensablauf

In Austibung ihrer Planungshoheit hat die Gemeinde Ostseebad Koserow die Absicht, sich den
modernen Zukunftsanforderungen stellend, ihre stadtebauliche Ordnung und Entwicklung gem.
§ 1 (3) BauGB fir das Gemeindegebiet selbst zu steuern und zu gestalten. Die Gemeinde Ostseebad
Koserow besitzt einen rechtskraftigen FNP.

Im Baugesetzbuch (Allgemeines Stédtebaurecht) ist das Verfahren zur Aufstellung von Bauleitplénen
geregelt. Zur Anwendung kommt das Verfahren nach §§ 2 ff. in Verbindung mit § 11 BauGB
(Angebotsbebauungsplan). Der Begriindung zum Bebauungsplan sind/werden der Umweltbericht
gem. § 2a BauGB und der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag beigeflgt.

7 ‘ <

Die Voraussetzungen fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes sind gemal § 8 Il BauGB erfiillt, da

der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde entspricht.

Im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Fl&chennutzungsplan in der Form

geandert, dass die neu vorgesehene Nutzungsart berticksichtigt wird.

Der Bebauungsplan ist eine gemeindliche Satzung, die rechtsverbindliche Festsetzungen fir ein

begrenztes Gebiet enthélt. Die Aufstellung erfolgt in einem gem. Baugesetzbuch vorgeschriebenen

Verfahren. Die im Verfahren vorgebrachten éffentlichen und privaten Belange werden gegeneinander

und untereinander abgewogen.

Ein Vorhaben ist innerhalb des Geltungsbereiches zuldssig, wenn es den Festsetzungen nicht

widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist (§ 30 | BauGB).

Der Bebauungsplan klart nicht die Details der stadttechnischen ErschlieBung, der Verkehrs- oder

Freiflachenplanung.

In Vorbereitung der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 hat die Gemeinde Ostseebad Koserow

am 18.07.2022 folgende grundlegende Bedingungen beschlossen:

L1 Der zu errichtende Einzelhandelsmarkt muss vom Charakter her dem eines sogenannten
Lebensmittelvollsortimenters entsprechen. Lebensmitteldiscounter sind ausgeschlossen.

2. Die maximal zu errichtende Verkaufsflache betrégt 1.500 m2

3. Die Gestalt, das Aussehen und die verwendeten Materialien des zu errichtenden Gebéudes
passen sich an die durch die Nachbarbebauung vorliegenden Gegebenheiten an.

4, Auf Grund des vorherrschenden Mangels an Dauerwohnungen fiir Einheimische sind zusétzlich
auf dem Einzelhandelsmarkt Dauerwohnungen mit einer Gesamtfléche von mindestens 30%
der vom Marktgebéude genutzten Grundstiicksflache zu errichten.

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

'R E > -
FA AT i - L 3 T 5
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6. Der Investor (ibernimmt die Ausbaukosten fiir den Kélpinseer Weg. Die genaue Lénge wird im

Zuge Planung festgelegt.

7. Vor Zustimmung der Gemeindevertretung zum vorhabenbezogenen B-Plan hat der Investor

folgende Unterlagen vorzulegen und rechtswirksam im B-Plan einzuarbeiten:

a) Gutachten zur Auswirkung des zusétzlich zu erwartenden Verkehrs, ggf. mit
Empfehlungsvorschldgen zur Verdnderung der Verkehrsfihrung

b) Darstellung der Anlieferungsproblematik unter dem Gesichtspunkt der Minimierung von

Emissionen.

¢) Vollsténdige, detaillierte und genehmigungsféhige Planungsunterlagen mit entsprechenden

Detailzeichnungen in Bezug auf Aussehen und Ausfiihrung des Marktes.
d) Gestaltungskonzept fir die AulBenanlagen und die bendtigten Parkfléchen.

8. Anallen Planungsschritten, insbesondere an der Entwurfsplanung ist die Gemeinde Ostseebad

Koserow unmittelbar zu beteiligen.

9. Die Sicherung der Umsetzung der Forderungen der Gemeinde wird (iber entsprechende
stadtebauliche Vertrdge vor Zustimmung zum vorhabenbezogenen B-Plan geregelt.”

Im vorbereitenden Prozess zur Aufstellung der Bauleitplanung sind weitere Abstimmungen erfolgt, die
die grundlegenden Bedingungen im Wesentlichen bestatigten. Dabei ist auch die Zuordnung zu den
einzelnen Phasen der gesamten Planung und Umsetzung erfolgt, da mit dem Bauleitplan nicht alle

beschlossenen Bedingungen abschlieBend behandelt werden kdnnen (z.B. die Einhaltung des
Bauordnungsrechts unterliegende Planungen, usw.).

Im Ergebnis wurde die als Anlage zur Begriindung gefertigte und mit der Gemeinde Ostseebad
Koserow abgestimmte Planung Grundlage fiir den Aufstellungsbeschluss des B-Planes Nr.22.

B

DIPL-ING. R. EGGENWEILER, ARCHITEKT PARALLELSTR. 4b, 12209 BERLIN
TEL.: 030-772 80 81 - FAX.:030- 7724005 Info@eggenweiler-berlin.de
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Die Gemeinde Ostseebad Koserow hat am 24.10.2022 einen Aufstellungsbeschluss zur Einleitung des
Verfahrens fiir den Bebauungsplan Nr. 22 ,Sondergebiet Einzelhandel und Wohnen am Kolpinseer
Weg" gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit
vom 27.03.2023 bis 28.04.2023. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden geprift und die
Ergebnisse, soweit erforderlich, im vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 22 beriicksichtigt
und eingearbeitet.

Im vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 22 sind auch alle Anderungen eingearbeitet, die
aufgrund der Fortschreibungen des Umweltberichtes mit Artenschutzfachbeitrag, der Schalltechnischen
Untersuchung und der Verkehrsuntersuchung erfolgt sind.

Fir die Umsetzung des Verkehrskonzeptes in den Bereichen Marktzufahrt von der Hauptstralle und
Einmiindung des Kdlpinseer Wegs in die Hauptstrale wurde das Plangebiet insgesamt um 90 gm
vergroRert. Damit werden vor allem bodenordnungsrechtliche Konflikte vermieden und es wird sicher-
gestellt, dass die vorgesehene Breite des Ful- und Radweges von 5,00 m sowie die Einmindung
Kolpinseer Weg in Hauptstrale umgesetzt werden kann.

Die abschlieRende Priifung aller Stellungnahmen erfolgt nach Abschluss der Veréffentlichung des
Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 22, bzw. nach der entsprechenden nochmaligen Beteiligung der
Trager offentlicher Belange. Danach werden auch die Vorschlage zur Behandlung der eingegangenen
Stellungnahme erarbeitet, die der Gemeindevertreterversammlung zur Entscheidungsfindung zur
Verfugung gestellt werden.

Dieser Abschnitt wird nach jedem erfolgten Verfahrensschritt fortgeschrieben.
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