Bekanntmachung der Gemeinde Koserow
zum Beschluss Nr. GVK0-0385/19 vom 23.09.2019
uber den Entwurf und die 6ffentliche Auslegung der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 9 ,,Waldschloss Parow“ der Gemeinde Koserow

Nach Beschlussfassung wurde verwaltungstechnisch festgestellt, dass es sich nicht
wie bisher bezeichnet um die 3. Anderung, sondern um die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 9 ,,Waldschloss Parow“ der Gemeinde Koserow handelt. Daher
wird im Folgenden die neue Nummerierung der 4. Anderung, anders als in der
Beschlussfassung verwendet und kommt dann auch beim Satzungsbeschluss zum
Tragen. Der Inhalt bleibt ansonsten unverandert.

1.

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Waldschloss Parow" der
Gemeinde Koserow umfasst das im beiliegenden Ubersichtsplan (Luftbild) gekennzeichnete
Gebiet der

Gemarkung Koserow

Flur 4
Flursticke 2/2 und 2/3
Flache ca. 1030 mz

Das Plananderungsgebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtswirksamen
Bebauungsplanes Nr. 9 ,Waldschloss Parow*“ der Gemeinde Koserow, ist mit diesem jedoch
nicht identisch. Es befindet sich linksseitig (Richtung Ostsee) ca. 100 m vom Strandabgang
und ca. 600 m von der VinetastraRe entfernt an der Forster-Schrodter-StraRe, sitidostlich
vom Waldschloss Parow.

Es wird begrenzt im Norden durch eine Flache mit Bungalows, im Osten durch eine
bewaldete Flache, im Sitden durch die Forster-Schrodter-StraRe und im Westen wiederum
durch eine Flache mit Bungalows.

2.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Koserow hat in ihrer o6ffentlichen Sitzung am
23.09.2019 den Entwurf der 3. Anderung (neu 4. Anderung) des Bebauungsplanes Nr. 9
,Waldschloss Parow“ der Gemeinde Koserow als Textbebauungsplan mit Ubersichtsplan,
Text und Begriindung in der vorliegenden Fassung von 06-2019 gebilligt.

Die bestehenden Festsetzungen des rechtskraftigen Ursprungsbebauungsplanes werden um
folgende textliche Festsetzungen erganzt:

Gegenstand der Plandnderung

Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nrn. 1 BauGB, 88 1 Abs. 9, 4 Abs. 3 Nr. 2und 13 a Satz 1 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (Flursticke 2/2, 2/3, Flur 4, Gemarkung Koserow) sind
Ferienwohnungen als nicht stdrende Gewerbebetriebe allgemein zulassig.

In jedem Haus muss mindestens eine Dauerwohnung und darf hdchstens eine
Ferienwohnung eingerichtet werden.

Die Nutzung ausschlief3lich fir Dauerwohnungen ist mdéglich.

Alle anderen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes bleiben unverandert.



3.

Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Waldschloss Parow* mit dem Text
und dem Entwurf der Begriindung in der Fassung von 06-2019 liegt gemaf3

8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit

von Montag, den 02.12.2019 bis Dienstag, den 07.01.2020
(jeweils einschlief3lich)

im Bauamt des Amtes Usedom Sid in 17406 Stadt Usedom, Markt 07, Zimmer 01.15,
wahrend folgender Zeiten:

montags bis mittwochs von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr und 14.00 Uhr - 16.00 Uhr und
donnerstags von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr und 14.00 Uhr - 18.00 Uhr und
freitags von 8.00 Uhr - 12.00 Uhr

zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus.

Weiterhin kann die Bekanntmachung mit den vollstandig zur Auslage bestimmten Unterlagen
auf der Internetseite des Amtes Usedom Sud unter http://www.amtusedom.de, dort unter
dem Link Bekanntmachungen bei der Gemeinde Koserow eingesehen werden.

Wahrend dieser Auslegungsfrist kbnnen von jedermann Stellungnahmen zu der Planung
schriftlich oder wahrend der Dienststunden zur Niederschrift vorgebracht werden. Nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kdnnen bei der Beschlussfassung tber die

4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Waldschloss Parow" unberiicksichtigt bleiben.

4,

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Waldschloss Parow* der Gemeinde Koserow
wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt, da die Planungsziele der

4. Anderung die Grundziige des Bebauungsplanes Nr. 9 nicht berthren.

Entsprechend § 13 (3) BauGB wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von
der Angabe nach § 3 (2) Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 abgesehen; § 4c
(Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

5.

Gemal § 13 (2) BauGB wird von der friihzeitigen Burgerbeteiligung nach 8 3 (1) und 8 4 (1)
BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung wird im Rahmen der o6ffentlichen
Auslegung gemaf § 13 (2) 2. BauGB und Aufforderung der von der Plananderung berihrten
Behorden, sonstigen Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden zur Stellungnahme
gemal § 13 (2) 3. BauGB durchgefiihrt.

6.
Der Beschluss wird hiermit gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

e
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Bekanntmachungsvermerk:
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Gemeinde Ostseebad Koserow
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9. ,Waldschloss Parow”

(Textbebauungsplan)

Entwurf 06/2019

fur die offentliche Auslegung vom 02.12.2019 bis 07.01.2020

Gemeinde Ostseebad Koserow
Der Burgermeister

c/o
Amt Usedom Siid
Markt 7

17406 Usedom

Auftragnehmer stédtebauliche Leistungen:

. . Architekt BDA und Stadtplaner Dipl.-Ing. Achim Dreischmeier
mmu Siemensstr.25 17459 Ostseebad Koserow/Insel Usedom
Tel.: 038375 20804 Fax 038375 20805

E-mail: Architekt_Achim_Dreischmeier@t-online.de
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PRAAMBEL

Auf der Grundlage des § 13 in Verbindung mit § 10 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), wird nach Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung Koserow vom der Textbebauungsplan fir die 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr.9 ,Waldschloss Parow” als Satzung erlassen.
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Unter den textlichen Festsetzungen Nr. 1 des Bebauungsplanes Nr. 9. ,Waldschloss Parow” wird folgendes
ergdnzi:

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs.1 Nr.1 und 6 BauGB, 88 1 Abs. 9, 4 Abs. 3 Nr. 2 und 13a Saiz 1 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (Flursticke 2/2, 2/3) sind Ferienwohnungen als nicht stérende
Gewerbebetriebe allgemein zuldssig, sofern sie eine untergeordnete Bedeutung gegeniber der
vorherrschenden Nutzung im Wohngebdude haben. Es ist mindestens ,eine” Dauerwohnung und
héchstens ,eine” Ferienwohnung je Wohngebéude zuléssig. Die Nutzung ausschlieBlich fir
Dauerwohnungen ist jedoch méglich.

VERFAHRENSVERMERKE
1. Aufstellungsbeschluss

Die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB durch
Beschluss der Gemeindevertretung vom 13.05.2019 eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss wurde geméf § 2
Abs. 1 BauGB am 19.06.2019 durch Veréffentlichung im Usedomer Amtsblatt und auf der Webseite des
Amtes Usedom Sid www.amtusedom-sued.de am 11.06.2019 ortsiiblich bekanntgemacht.

Gemeinde Ostseebad Koserow, den ... e
Der Burgermeister

2. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange

Die Gemeindevertretung hat am 23.09.2019 den Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
gebilligt und seine Auslegung beschlossen.

Gemeinde Ostseebad Koserow, den ... e
Der Birgermeister

Die von der Planung berihrten Trager &ffentlicher Belange sind mit dem Schreiben vom zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Gemeinde Ostseebad Koserow, den .......ooeiiiiii e
Der Burgermeister

Ort und Davuer der dffentlichen Auslegung wurden mit dem Hinweis, daf3 Anregungen und Bedenken
wihrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen,
geméB § 3 Abs. 2 BauGB am im Usedomer Amtsblatt und auf der Webseite des Amtes Usedom Sid
www.amtusedom-sued.de am ortsiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 und die Begriindung haben in der Zeit vom
bis einschlieBlich zu folgenden Stunden éffentlich ausgelegen:
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montags, dienstags und mittwochs 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr und 13.00 Uhr bis 15.00 Uhr und
donnerstags 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr und 13.00 Uhr bis 18.00 Uhr und
freitags 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr

Gemeinde Ostseebad Koserow, den .......oeeiiiii e
Der Burgermeister

3. Katastervermerk

Ein Katastervermerk ist nicht erforderlich, da der Bebauungsplan nur die Art der baulichen Nutzung regelt.
Einer geometrisch einwandfreien Darstellung baulicher Anlagen, StraBen, Wege und Plétze bedarf es nicht.

4. Abwégung

Die Gemeindeveriretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Birger sowie die
Stellungnahmen der Tréager &ffentlicher Belange am geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Gemeinde Ostseebad Koserow, den ... e
Der Burgermeister

5. Satzungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Koserow hat in ihrer Sitzung am die 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 9 als Textbebauungsplan aufgrund des § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die
Begrindung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom
gebilligt.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 wird hiermit ausgefertigt.

Gemeinde Ostseebad Koserow, den ... L
Der Biurgermeister

6. Bekanntmachung

Der Beschluss der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 als Satzung sowie die Stelle, bei der der Plan
wéhrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind am durch Veréffentlichung im Usedomer Amtsblatt ortsiiblich bekannt gemacht worden. In
der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und
von Méngeln der Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen (§215 Abs.2 BauGB, § 5 Abs. 5 KV M-V) und weiter
auf Félligkeit und Erléschung von Entschédigungsansprichen (§44 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung ist am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft getreten.

Gemeinde Ostseebad Koserow, den ...
Der Birgermeister




Gemeinde Ostseebad Koserow
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9. ,Waldschloss Parow

o

BEGRUNDUNG

Inhalt

1. Anlass und Zielstellung der Bebauungsplanénderung
2. Rechtliche Grundlagen

3. Aufstellungsverfahren

4. Geltungsbereich

5. Bestandssituation

6. Stadtebauliche Festsetzungen

1. Anlass und Zielstellung der Bebauungsplanénderung

Der Bebauungsplan Nr. 9 ,Waldschloss Parow” wurde von der Gemeinde Koserow beschlossen und ist
rechtskraftig. Es liegt bereits eine 1. und 2. Anderung des Bebauungsplanes vor.

Fiur den Geltungsbereich setzt der Bebauungsplan Nr. 9 ,Waldschloss Parow” ein allgemeines Wohngebiet
fest, in dem ausschlieBliche Wohngebéude und nicht stérende Handwerksbetriebe zulédssig sind. Schank- und
Speisewirtschaften sind nur ausnahmsweise zulédssig. Die Zuléssigkeit von Ferienwohnungen unter Beachtung
der rechtlichen Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 9 der Gemeinde Koserow zum Zeitpunkt der Rechtskraft
ist nicht zuldssig.

Die Gemeinde Koserow ist ein staatlich anerkanntes Ostseebad. Die Entwicklung des Fremdenverkehrs als
wichtigster Wirtschaftsfaktor hat eine sehr groBe Bedeutung.

Dazu gehért auch die Sicherung eines breiten Angebotes an Beherbergungseinrichtungen wie Hotels,
Pensionen, Ferienhéuser und Ferienwohnungen.

Ferienwohnungen innerhalb der Wohngebiete sind traditionell ortstypisch und fir vielen Einwohner eine
zuséitzliche Einnahmequelle. In einem Urlaubsort wie Koserow wird diese Art der Nutzungsmischung akzeptiert
und fohrt in der Regel nicht zu Konflikten. Voraussetzungen sind eine gewisse Kleinteiligkeit und das
gestalterische Einfigen in das Ortsbild.

Durch das Planungsrecht war in der Vergangenheit eine Zuléssigkeit von Ferienwohnungen in Wohngebieten
nicht gegeben.

Aufgrund neuer gesetzlicher Regelungen (Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017) wurde im § 13 a BauNVO die Definition der Ferienwohnung sowohl als in der Regel
nicht stérender Gewerbetrieb als auch als Betrieb des Beherbergungsgewerbes neu eingefihrt.

Die Eigentumer der Flursticke haben die Méglichkeit der Zulassigkeit von Ferienwohnungen auf ihren
Grundsticken beantragt.

Die Gemeinde Koserow will die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Waldschloss Parow” an
die neuen rechtlichen Grundlage anpassen, wobei der Gebietscharakter des allgemeinen Wohngebietes nach
8§ 4(3) BauNVO gewahrt bleiben soll.




Gemeinde Ostseebad Koserow
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9. ,Waldschloss Parow”

2. Rechtliche Grundlagen

Die Gemeinde Koserow hat die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Waldschloss Parow”
am 13.05.2019 beschlossen.

Die rechtlichen Grundlagen fir den Bebauungsplan sind:
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786)

3. Aufstellungsverfahren

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Waldschloss Parow” der Gemeinde Koserow wird im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt, da die Planungsziele der 4. Anderung die Grundzige
des Bebauungsplanes Nr. 9 nicht wesentlich berihren.

Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung  unterliegen.
Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten Schutzgiter
(Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-gesetzes) sind nicht gegeben.

Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Koserow entwickelt.

Entsprechend § 13 (3) BauGB wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB von der Umweltprifung nach
8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklérung nach § 6
Abs. 5 Satz 3 abgesehen; § 4c (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

GemaB § 13 (2) BauGB wird von der frishzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung wird im Rahmen der &ffentlichen Auslegung gemaB § 13 (2) 2. BauGB und
Aufforderung der von der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9, Waldschloss Parow” berihrten Behérden,
sonstigen Tréger &ffentlicher Belange und Nachbargemeinden zur Stellungnahme geméf3 § 13 (2) 3. BauGB
durchgefihr.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Waldschloss Parow” wird als Textbebauungsplan gemaB
EinfGhrungserlass des Landes Mecklenburg-Vorpommern zum Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stédtebaurecht und zur Stérkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt und zu weiteren
Anderungen des Baugesetzbuchs (BauGBANdG 2017 — Landeseinfohrungserlass M-V — EE M-V 2017 )
aufgestellt. Es handelt sich bei der Anderung lediglich um die Ergéinzung einzelner textlichen Festsetzungen.
Der Gebietscharakter des allgemeinen Wohngebietes nach § 4(3) BauNVO bleibt gewahrt.

4. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Waldschloss Parow” umfasst die
Gemarkung Koserow, Flur 4, Flursticke 2/2, 2/3 in einer Gréfie von ca. 1.020 m2.

(siehe Liegenschaftskarte Seite 2)
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5. Bestandssituation

Der rechtskréftige Ursprungsbebauungsplan sieht fir das Plangebiet die Zul@ssigkeit von maximal zwei
Wohnungen je Wohngebdude vor. Gemdf dieser Festsetzung wurden die beiden Flurstiicke mit insgesamt vier
Wohnungen bebaut.

Die Flursticke liegen an der Férster-Schrédter-Strafle, ca. 100 m vom Strandabgang und ca. 600 m von der
HauptstraBBe des Ortes entfernt.

6. Stadtebauliche Festsetzungen

In dem urspriinglichen Bebauungsplan waren in dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (Flurstiicke 2/2,

2/3) zuléssig:
Wohngebdude,
nicht stérende Handwerksbetriebe.
Schank- und Speisewirtschaften sind nur ausnahmsweise zuldssig.

Die Gemeinde Koserow ist ein staatlich anerkanntes Ostseebad. Die Steuerung und Entwicklung des
Fremdenverkehrs als wichtigster Wirtschaftsfaktor hat eine sehr grofie Bedeutung.

Dazu gehért auch die Sicherung eines breiten Angebotes an Beherbergungseinrichtungen. Durch die Lage des
Plangebietes — unmittelbare Néhe zum Strand, zum Kistenwald und zum Rad- und Wanderweg (alles ca. 100
m entfernt) - besteht gerade hier eine groBe Nachfrage nach Ubernachtungsmaéglichkeiten. In unmittelbarer
Nachbarschaft des Plangebietes gibt es bereits zwei Hotels mit Restaurantbetrieb, in der Férster-Schrodter
Strafle werden nahezu auf jedem Grundstick Ferienwohnungen vermietet. Fir die Baugrundstiicke innerhalb
des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 9 war dies bisher nicht méglich.

Das soll mit der vorliegenden 4. Anderung gedndert werden.

Damit verfolgt die Gemeinde die Planungsabsicht, dass Ferienwohnungen in einer kleinteiligen Bebauung in
dem allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssig sein sollen. Diese Art der Nutzungsmischung von Wohnen
und Ferienwohnen ist ortstypisch und soll die ausgeprégte Tourismusfunktion des Ortes stérken und entwickeln.
Die Nutzung der Grundstiicke ausschliefilich durch Ferienwohnungen soll ausgeschlossen werden. Deshalb
muss in jedem Wohngebdude mindestens eine Dauerwohnung und darf héchstens eine Ferienwohnung
eingerichtet werden. Die Nutzung ausschlieBlich fir Dauerwohnungen ist jedoch méglich.

Eine kleinteilige Bebauung, die sich in das Ortsbild einfigt, wird durch die in der Ursprungplanung getroffenen
Festsetzungen (Maf} der Nutzung, Baugrenze, Bauweise) und durch die gestalterischen Festsetzungen gewahrt.
Eine VergréBerung der Anzahl der Wohnungen/Ferienwohnungen (insgesamt vier WE) soll nicht erfolgen.

Ferienwohnungen werden in § 13a Satz 1 BauNVO als Rdume oder Gebédude definiert, die einem stéandig
wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur Verfigung gestellt werden und
die zur Begriindung einer eigenen Héuslichkeit geeignet und bestimmt sind.

In Abgrenzung zu einem Beherbergungsbetrieb fehlen bei einer Ferienwohnung als (nichtstérender)
Gewerbebetrieb z.B. eine eigene Héuslichkeit und die auf die Unterkunft bezogenen Serviceleistungen.

Die bestehenden Festsetzungen des rechtskraftigen Ursprungsbebauungsplanes werden daher um folgende
textliche Festsetzungen ergénzt:

Art der baulichen Nutzung
(8 2 Abs.1T Nrn.1 BauGB, §§ 1 Abs. 9, 4 Abs. 3 Nr. 2 und 13a Satz 1 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (Flursticke 2/2, 2/3) sind Ferienwohnungen als nicht stérende
Gewerbebetriebe allgemein zuldssig, sofern sie eine untergeordnete Bedeutung gegeniber der
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vorherrschenden Nutzung im Wohngebdude haben. Es ist mindestens ,eine” Dauerwohnung und
héchstens ,eine” Ferienwohnung je Wohngebéude zuléssig. Die Nutzung ausschlieBlich for
Dauerwohnungen ist jedoch méglich.

Alle anderen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes bleiben unverdndert.

Dieser Textbebauungsplan besteht einschlieBlich Begrindung und Lageplan aus 8 Seiten.
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(Textbebauungsplan)

Entwurf 06/2019

fur die offentliche Auslegung vom 02.12.2019 bis 07.01.2020

Gemeinde Ostseebad Koserow
Der Burgermeister

c/o
Amt Usedom Siid
Markt 7

17406 Usedom

Auftragnehmer stédtebauliche Leistungen:

. . Architekt BDA und Stadtplaner Dipl.-Ing. Achim Dreischmeier
mmu Siemensstr.25 17459 Ostseebad Koserow/Insel Usedom
Tel.: 038375 20804 Fax 038375 20805
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PRAAMBEL

Auf der Grundlage des § 13 in Verbindung mit § 10 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), wird nach Beschlussfassung durch die
Gemeindevertretung Koserow vom der Textbebauungsplan fir die 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr.9 ,Waldschloss Parow” als Satzung erlassen.
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Unter den textlichen Festsetzungen Nr. 1 des Bebauungsplanes Nr. 9. ,Waldschloss Parow” wird folgendes
ergdnzi:

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs.1 Nr.1 und 6 BauGB, 88 1 Abs. 9, 4 Abs. 3 Nr. 2 und 13a Saiz 1 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (Flursticke 2/2, 2/3) sind Ferienwohnungen als nicht stérende
Gewerbebetriebe allgemein zuldssig, sofern sie eine untergeordnete Bedeutung gegeniber der
vorherrschenden Nutzung im Wohngebdude haben. Es ist mindestens ,eine” Dauerwohnung und
héchstens ,eine” Ferienwohnung je Wohngebéude zuléssig. Die Nutzung ausschlieBlich fir
Dauerwohnungen ist jedoch méglich.

VERFAHRENSVERMERKE
1. Aufstellungsbeschluss

Die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB durch
Beschluss der Gemeindevertretung vom 13.05.2019 eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss wurde geméf § 2
Abs. 1 BauGB am 19.06.2019 durch Veréffentlichung im Usedomer Amtsblatt und auf der Webseite des
Amtes Usedom Sid www.amtusedom-sued.de am 11.06.2019 ortsiiblich bekanntgemacht.

Gemeinde Ostseebad Koserow, den ... e
Der Burgermeister

2. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange

Die Gemeindevertretung hat am 23.09.2019 den Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
gebilligt und seine Auslegung beschlossen.

Gemeinde Ostseebad Koserow, den ... e
Der Birgermeister

Die von der Planung berihrten Trager &ffentlicher Belange sind mit dem Schreiben vom zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Gemeinde Ostseebad Koserow, den .......ooeiiiiii e
Der Burgermeister

Ort und Davuer der dffentlichen Auslegung wurden mit dem Hinweis, daf3 Anregungen und Bedenken
wihrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen,
geméB § 3 Abs. 2 BauGB am im Usedomer Amtsblatt und auf der Webseite des Amtes Usedom Sid
www.amtusedom-sued.de am ortsiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 und die Begriindung haben in der Zeit vom
bis einschlieBlich zu folgenden Stunden éffentlich ausgelegen:
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montags, dienstags und mittwochs 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr und 13.00 Uhr bis 15.00 Uhr und
donnerstags 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr und 13.00 Uhr bis 18.00 Uhr und
freitags 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr

Gemeinde Ostseebad Koserow, den .......oeeiiiii e
Der Burgermeister

3. Katastervermerk

Ein Katastervermerk ist nicht erforderlich, da der Bebauungsplan nur die Art der baulichen Nutzung regelt.
Einer geometrisch einwandfreien Darstellung baulicher Anlagen, StraBen, Wege und Plétze bedarf es nicht.

4. Abwégung

Die Gemeindeveriretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Birger sowie die
Stellungnahmen der Tréager &ffentlicher Belange am geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Gemeinde Ostseebad Koserow, den ... e
Der Burgermeister

5. Satzungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Koserow hat in ihrer Sitzung am die 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 9 als Textbebauungsplan aufgrund des § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die
Begrindung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom
gebilligt.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 wird hiermit ausgefertigt.

Gemeinde Ostseebad Koserow, den ... L
Der Biurgermeister

6. Bekanntmachung

Der Beschluss der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 als Satzung sowie die Stelle, bei der der Plan
wéhrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind am durch Veréffentlichung im Usedomer Amtsblatt ortsiiblich bekannt gemacht worden. In
der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und
von Méngeln der Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen (§215 Abs.2 BauGB, § 5 Abs. 5 KV M-V) und weiter
auf Félligkeit und Erléschung von Entschédigungsansprichen (§44 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung ist am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft getreten.

Gemeinde Ostseebad Koserow, den ...
Der Birgermeister
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1. Anlass und Zielstellung der Bebauungsplanénderung

Der Bebauungsplan Nr. 9 ,Waldschloss Parow” wurde von der Gemeinde Koserow beschlossen und ist
rechtskraftig. Es liegt bereits eine 1. und 2. Anderung des Bebauungsplanes vor.

Fiur den Geltungsbereich setzt der Bebauungsplan Nr. 9 ,Waldschloss Parow” ein allgemeines Wohngebiet
fest, in dem ausschlieBliche Wohngebéude und nicht stérende Handwerksbetriebe zulédssig sind. Schank- und
Speisewirtschaften sind nur ausnahmsweise zulédssig. Die Zuléssigkeit von Ferienwohnungen unter Beachtung
der rechtlichen Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 9 der Gemeinde Koserow zum Zeitpunkt der Rechtskraft
ist nicht zuldssig.

Die Gemeinde Koserow ist ein staatlich anerkanntes Ostseebad. Die Entwicklung des Fremdenverkehrs als
wichtigster Wirtschaftsfaktor hat eine sehr groBe Bedeutung.

Dazu gehért auch die Sicherung eines breiten Angebotes an Beherbergungseinrichtungen wie Hotels,
Pensionen, Ferienhéuser und Ferienwohnungen.

Ferienwohnungen innerhalb der Wohngebiete sind traditionell ortstypisch und fir vielen Einwohner eine
zuséitzliche Einnahmequelle. In einem Urlaubsort wie Koserow wird diese Art der Nutzungsmischung akzeptiert
und fohrt in der Regel nicht zu Konflikten. Voraussetzungen sind eine gewisse Kleinteiligkeit und das
gestalterische Einfigen in das Ortsbild.

Durch das Planungsrecht war in der Vergangenheit eine Zuléssigkeit von Ferienwohnungen in Wohngebieten
nicht gegeben.

Aufgrund neuer gesetzlicher Regelungen (Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017) wurde im § 13 a BauNVO die Definition der Ferienwohnung sowohl als in der Regel
nicht stérender Gewerbetrieb als auch als Betrieb des Beherbergungsgewerbes neu eingefihrt.

Die Eigentumer der Flursticke haben die Méglichkeit der Zulassigkeit von Ferienwohnungen auf ihren
Grundsticken beantragt.

Die Gemeinde Koserow will die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Waldschloss Parow” an
die neuen rechtlichen Grundlage anpassen, wobei der Gebietscharakter des allgemeinen Wohngebietes nach
8§ 4(3) BauNVO gewahrt bleiben soll.
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2. Rechtliche Grundlagen

Die Gemeinde Koserow hat die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Waldschloss Parow”
am 13.05.2019 beschlossen.

Die rechtlichen Grundlagen fir den Bebauungsplan sind:
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786)

3. Aufstellungsverfahren

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Waldschloss Parow” der Gemeinde Koserow wird im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt, da die Planungsziele der 4. Anderung die Grundzige
des Bebauungsplanes Nr. 9 nicht wesentlich berihren.

Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung  unterliegen.
Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten Schutzgiter
(Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-gesetzes) sind nicht gegeben.

Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Koserow entwickelt.

Entsprechend § 13 (3) BauGB wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB von der Umweltprifung nach
8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklérung nach § 6
Abs. 5 Satz 3 abgesehen; § 4c (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

GemaB § 13 (2) BauGB wird von der frishzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung wird im Rahmen der &ffentlichen Auslegung gemaB § 13 (2) 2. BauGB und
Aufforderung der von der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9, Waldschloss Parow” berihrten Behérden,
sonstigen Tréger &ffentlicher Belange und Nachbargemeinden zur Stellungnahme geméf3 § 13 (2) 3. BauGB
durchgefihr.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Waldschloss Parow” wird als Textbebauungsplan gemaB
EinfGhrungserlass des Landes Mecklenburg-Vorpommern zum Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stédtebaurecht und zur Stérkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt und zu weiteren
Anderungen des Baugesetzbuchs (BauGBANdG 2017 — Landeseinfohrungserlass M-V — EE M-V 2017 )
aufgestellt. Es handelt sich bei der Anderung lediglich um die Ergéinzung einzelner textlichen Festsetzungen.
Der Gebietscharakter des allgemeinen Wohngebietes nach § 4(3) BauNVO bleibt gewahrt.

4. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Waldschloss Parow” umfasst die
Gemarkung Koserow, Flur 4, Flursticke 2/2, 2/3 in einer Gréfie von ca. 1.020 m2.

(siehe Liegenschaftskarte Seite 2)
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5. Bestandssituation

Der rechtskréftige Ursprungsbebauungsplan sieht fir das Plangebiet die Zul@ssigkeit von maximal zwei
Wohnungen je Wohngebdude vor. Gemdf dieser Festsetzung wurden die beiden Flurstiicke mit insgesamt vier
Wohnungen bebaut.

Die Flursticke liegen an der Férster-Schrédter-Strafle, ca. 100 m vom Strandabgang und ca. 600 m von der
HauptstraBBe des Ortes entfernt.

6. Stadtebauliche Festsetzungen

In dem urspriinglichen Bebauungsplan waren in dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (Flurstiicke 2/2,

2/3) zuléssig:
Wohngebdude,
nicht stérende Handwerksbetriebe.
Schank- und Speisewirtschaften sind nur ausnahmsweise zuldssig.

Die Gemeinde Koserow ist ein staatlich anerkanntes Ostseebad. Die Steuerung und Entwicklung des
Fremdenverkehrs als wichtigster Wirtschaftsfaktor hat eine sehr grofie Bedeutung.

Dazu gehért auch die Sicherung eines breiten Angebotes an Beherbergungseinrichtungen. Durch die Lage des
Plangebietes — unmittelbare Néhe zum Strand, zum Kistenwald und zum Rad- und Wanderweg (alles ca. 100
m entfernt) - besteht gerade hier eine groBe Nachfrage nach Ubernachtungsmaéglichkeiten. In unmittelbarer
Nachbarschaft des Plangebietes gibt es bereits zwei Hotels mit Restaurantbetrieb, in der Férster-Schrodter
Strafle werden nahezu auf jedem Grundstick Ferienwohnungen vermietet. Fir die Baugrundstiicke innerhalb
des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 9 war dies bisher nicht méglich.

Das soll mit der vorliegenden 4. Anderung gedndert werden.

Damit verfolgt die Gemeinde die Planungsabsicht, dass Ferienwohnungen in einer kleinteiligen Bebauung in
dem allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssig sein sollen. Diese Art der Nutzungsmischung von Wohnen
und Ferienwohnen ist ortstypisch und soll die ausgeprégte Tourismusfunktion des Ortes stérken und entwickeln.
Die Nutzung der Grundstiicke ausschliefilich durch Ferienwohnungen soll ausgeschlossen werden. Deshalb
muss in jedem Wohngebdude mindestens eine Dauerwohnung und darf héchstens eine Ferienwohnung
eingerichtet werden. Die Nutzung ausschlieBlich fir Dauerwohnungen ist jedoch méglich.

Eine kleinteilige Bebauung, die sich in das Ortsbild einfigt, wird durch die in der Ursprungplanung getroffenen
Festsetzungen (Maf} der Nutzung, Baugrenze, Bauweise) und durch die gestalterischen Festsetzungen gewahrt.
Eine VergréBerung der Anzahl der Wohnungen/Ferienwohnungen (insgesamt vier WE) soll nicht erfolgen.

Ferienwohnungen werden in § 13a Satz 1 BauNVO als Rdume oder Gebédude definiert, die einem stéandig
wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur Verfigung gestellt werden und
die zur Begriindung einer eigenen Héuslichkeit geeignet und bestimmt sind.

In Abgrenzung zu einem Beherbergungsbetrieb fehlen bei einer Ferienwohnung als (nichtstérender)
Gewerbebetrieb z.B. eine eigene Héuslichkeit und die auf die Unterkunft bezogenen Serviceleistungen.

Die bestehenden Festsetzungen des rechtskraftigen Ursprungsbebauungsplanes werden daher um folgende
textliche Festsetzungen ergénzt:

Art der baulichen Nutzung
(8 2 Abs.1T Nrn.1 BauGB, §§ 1 Abs. 9, 4 Abs. 3 Nr. 2 und 13a Satz 1 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (Flursticke 2/2, 2/3) sind Ferienwohnungen als nicht stérende
Gewerbebetriebe allgemein zuldssig, sofern sie eine untergeordnete Bedeutung gegeniber der
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vorherrschenden Nutzung im Wohngebdude haben. Es ist mindestens ,eine” Dauerwohnung und
héchstens ,eine” Ferienwohnung je Wohngebéude zuléssig. Die Nutzung ausschlieBlich for
Dauerwohnungen ist jedoch méglich.

Alle anderen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes bleiben unverdndert.

Dieser Textbebauungsplan besteht einschlieBlich Begrindung und Lageplan aus 8 Seiten.
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