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Gemeinde Ostseebad Koserow Bebauungsplan Nr. 16 ,Hotel Nautic*

1. Grundlagen

1.1 Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache in Randlage des Ortes. Innerhalb des
Plangebietes liegt das Hotel Nautic, eréffnet im Dezember 1998. Grundlage fir die Errichtung der
Hotelanlage war der vorhabensbezogene Bebauungsplan Nr. 1 ,Erweiterung des Hotel Nautic auf
dem Dorfplatz“.

Die Planungsziele des vorhabensbezogenen Bebauungsplanes wurden erfolgreich umgesetzt: Belegt

wird dies durch die gute Auslastung des Hotels, auch in der Vor- und Nachsaison.

Von den Vorhabenstrdgern soll die Hotelanlage nun umgebaut und um zusétzliche Flachen,
insbesondere fir Wellnessangebote, erweitert werden. Die zunehmende Nachfrage der Gaste nach
Wellness- und Fitnessangeboten, die auch im Zusammenhang mit der angestrebten
Marktpositionierung der Insel Usedom als Wellnessdestination gesehen werden muss, machen hier
zusatzliche Investitionen zwingend erforderlich. Die Erfahrungen im Hotelbetrieb zeigen aul3erdem,
dass gerade die Wellnessangebote ein entscheidendes Buchungskriterium in der Vor- und

Nachsaison sind und daher auch aus diesem Grunde unbedingt notwendig sind.

In dem Gesamtkonzept sind folgende Nutzungen vorgesehen:
e Erweiterung mit einem Wellnessbereich fur Schwimmbad, Saunalandschaft mit Bader- und
Massageanwendungen sowie Sportraumen,
e Erweiterung mit einem reprasentativen Empfangsbereich mit Hotellobby und Hotelshop,
e Erweiterung des Tagungs- und Seminarbereiches,
e Erweiterung der Kapazitaten von derzeit 43 Zimmern auf geplant ca. 60 Zimmer
e Erweiterung der Kiiche und des Fruhstiicksraumes,

e Fahrradgarage, -verleih und -service.

Entlang des Triftweges sollen Bauflachen vorgehalten werden, auf denen Mitarbeiterwohnungen

sowie Raume fir Buros und Verwaltung untergebracht werden sollen.

Gemeindliches Ziel ist es, fur die 0. g. Flurstlicke eine stadtebauliche Ordnung und Planungsrecht fiir

die Erweiterung des Hotel Nautic zu schaffen.

Das Plangebiet stellt eine Flache zur Nachverdichtung der Innenentwicklung dar und kann daher im

beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt werden.

Architekt BDA und Stadtplaner Dipl.-Ing. Achim Dreischmeier
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1.2 Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt an der westlichen Seite der Hauptstral3e des Ostseebades in zentraler Lage. In
der unmittelbaren Nachbarschaft befinden sich Wohn- und Geschaftshauser. Westlich grenzen an das

Grundstiick Wiesen und Brachflachen. Die westlich gelegene Klaranlage wird Ende 2012 stillgelegt.

Die Flache gehort zur Gemarkung Koserow, Flur 9. Auf dem Flurstiick 43/28 wurde das bestehende
Hotel errichtet. Die Erweiterung liegt auf den Flurstiicken 55/1 (Teilbereich), 43/28, 43/32, 43/38
(Teilbereich) und 47.

Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 17.000 mz.

Der Geltungsbereich ist Bestandteil des LSG ,Insel Usedom mit Festlandsgirtel“. Von der Unteren

Naturschutzbehérde wird eine Ausnahmegenehmigung von den Verboten im LSG erteilt.

1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Dem Bebauungsplan ist aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Koserow abgeleitet.
Hierin ist das Plangebiet als Sondergebiet Hotel, in Teilbereichen auch als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt. Gema&R 8§ 13a Abs. Nr. 2 BauGB soll der Flachennutzungsplan im

Nachgang angepasst werden.

1.4 Rechtliche Grundlagen

Die Gemeinde Koserow hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Hotel Nautic* am
13.12.2010 beschlossen.

Die rechtlichen Grundlagen fiir den Bebauungsplan sind:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Art.9 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S.2585)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI | S. 132), geandert durch Gesetz vom 22.

April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58)

Architekt BDA und Stadtplaner Dipl.-Ing. Achim Dreischmeier
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Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 17.
Dezember 2009 (GVOBI. M-V S. 729)

2. Beschreibung des Bestandes

Das Hotel Nautic liegt direkt am Dorfplatz in zentraler Lage des Ostseebades. Der 1. Bauabschnitt
wurde im Dezember 1998 ertffnet. Im Jahr 2000 wurde auf Grundlage des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 1 mit dem Bau des 2. Abschnittes begonnen. Das Hotel verfiigt heute Uber 43
Zimmer, Restaurant, Frihstiicksraum, zwei Multifunktionsrdumen, die zu einem groRem Raum
verbunden werden kénnen (Tagungen, Vortrage, Feierlichkeiten, Ausstellungen, kleinere Messen),
einen Wellnessbereich mit Sauna, Solarium, Fitnessgeraten, Whirlpool und Schwimmbecken sowie

Réaume fir Kosmetik und Physiotherapie.

Dem Hotel angegliedert sind Birordume, die vermietet werden und fiir die nach der Hotelerweiterung

ein Ersatz geschaffen werden muss.

Neben dem Hotel befindet sich noch weiteres Blrogebaude (Container), das zur Zeit nur noch als

Lager genutzt wird und abgerissen werden soll.

Fir den bestehenden Baukdrper wurde in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 eine
Grundflache von insgesamt 1.680 m? fiir das Hotel und von 445 mz2 fiir das Blirogebaude festgesetzt.
Das Hotelgeb&aude wurde zwei- bis dreigeschossig errichtet, das Birogebaude hat ein Geschoss.

Die vorhandene Scheune in dem Plangebiet soll abgerissen.

In dem Plangebiet befindet sich kein erhaltenswerter Baum- oder Strauchbestand. Die vorhandenen

Grunflachen wurden fir das bestehende Hotel angelegt, die Erweiterungsflichen bestehen aus

brachliegendem Griinland.

Architekt BDA und Stadtplaner Dipl.-Ing. Achim Dreischmeier
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3. Stadtebauliche Planung

3.1 Stadtebauliches Konzept und bauliche Nutzung

Die Erweiterung des Hotels Nautic erfolgt durch die Verlangerung und teilweise Verbreiterung des
bestehenden Gebaudes. Die bogenférmige Bebauung des jetzigen Restaurant und Tagungsbereiches
wird aufgenommen und weiterentwickelt, so dass an der Sidseite ein abgeschirmter, ruhiger
Innenbereich entsteht. Das Plangebiet kann damit optimal ausgenutzt werden. Neben den
Veranderungen der hochbaulichen Anlagen sollen auch die Freiflachen umgestaltet und Teil eines

attraktiven Gesamtkonzeptes werden. (siehe Entwurfsmodell Titelblatt).

Die VerkehrserschlieBung der Hotelanlage soll Uber den Triftweg erfolgen. Die innere Erschliel3ung
erfolgt Uber eine Hotelzufahrt. Die erforderlichen Stellplatze werden innerhalb des Plangebietes

angelegt.

Art und Mal der Nutzung

In der Planzeichnung ist das Plangebiet als Sondergebiet Hotel bzw. Sondergebiet Hotel und Biro
nach 811 BauNVO festgesetzt. In dem als Sondergebiet Hotel festgesetzten Baugebiet sind Anlagen
und Einrichtungen zuldssig, die dem Betrieb eines Hotels dienen. Dazu gehéren: ein Wellnessbereich
mit Schwimmbad, Sauna, Sport- und Fitnessrdumen, Einrichtungen fir externe hotelspezifische
Dienstleister (z.B. Friseur, Kosmetik, Physiotherapie, Hotelshop), Fahrradverleih und -service. In dem
festgesetzten Sondergebiet Hotel und Biro sind neben Hotelzimmern auch Mitarbeiterwohnungen fur
das Hotel sowie Blro- und Geschéaftsraume zuldssig. Dazu gehéren Dienstleistungsbetriebe aller Art,
Raume fur freie Berufe (z.B. Steuerberatungsbiiro) sowie kleinere o6ffentliche und private
Verwaltungen.  AuRerdem konnen in diesen Gebauden auch z.B. ein Fahrradverleih, die

Hausmeisterwerkstatt und sonstige Funktionsrdume flr das Hotel untergebracht werden.

Nebenanlagen nach 814 BauNVO wie z.B. Terrassen, Gartenpavillons, Wasserflachen zur
Gartengestaltung und Fahrradgaragen sind auch auferhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache

zugelassen, soweit dem Landesrecht nicht entgegensteht.

Die zulassigen tberbaubaren Grundflachen sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellit.

Architekt BDA und Stadtplaner Dipl.-Ing. Achim Dreischmeier
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Gemeinde Ostseebad Koserow Bebauungsplan Nr. 16 ,Hotel Nautic*

Geplante Nutzung mit Zulassige Zulassige
Nutzungsmaf3 Grundflache (GR) Geschossflache (GF)
I-geschossiger )
SO Hotel Bereich 2.400 m 2.400 m2
II-geschossiger 5
Bereich 800m 1.600 m
Ill-geschossiger )
Bereich 3.000 m 9.000 m?
Zwischensumme: 6.200 m? 13.000 m?
SO Hotel und 1200 m2 2 400 m2
Buro
Baugrundstck Summe: 7.400 mz 15.400 m?
insgesamt: 15.350 m2
davon:
Verkehrsflache:
Hotelzufahrt: 1.500 m?
priv. Parkplatz: 750 m2
offentl. StralBe 1.600 m?

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache (GR) darf die festgesetzte GR durch die Grundflachen
von Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne von 814 BauNVO héchstens bis zu
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 tberschritten werden.

Die Gebaudehdhen sind fir die Hotelbereiche gestaffelt: der geplante Restaurant- /Tagungs- und
Wellnessbereich ist eingeschossig, der erste Bauabschnitt an der HauptstralRe ist wie in dem Bestand
zweigeschossig und die Zimmertrakte sind dreigeschossig.

Die geplanten Wohn-/Biirogebaude an der Triftstral3e werden maximal zweigeschossig errichtet.

Mit der Erweiterung des Hotels erhéht sich die Zimmeranzahl von derzeit 43 auf ca. 60 Zimmer.

Architekt BDA und Stadtplaner Dipl.-Ing. Achim Dreischmeier
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4. ErschlieBung

4.1 Motorisierter Verkehr

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die TriftstraRe. Von hier aus verlauft die

Hotelzufahrt Gber das Plangebiet und schlief3t an die stdlich des Plangebietes gelegene Achterstralle.

4.2. Ruhender Verkehr

Die Stellplatze werden auf dem Baugrundstiick untergebracht. Stellplatze sind beidseitig der
geplanten Hotelzufahrt vorgesehen sowie auf dem Hotelparkplatz. Stellplatze fur die
Mitarbeiterwohnungen/Biros liegen am Triftweg.

4.3. Ver- und Entsorgung

Die bestehende Hotelanlage ist an das o6ffentliche Trink- und Abwassernetz des drtlichen

Zweckverbandes und an das Stromversorgungsnetz (e.dis.) angeschlossen.

4.4 Léschwasser

Die Loschwasserversorgung ist Uber 3 vorhandene Hydranten (HauptstraRe 2 x DN 200 und Triftweg
1 x DN 100) im Umkreis < 300m gewahrleistet.

Im Zusammenhang mit Genehmigungsplanung wird ein Brandschutzkonzept fur das Hotel vorgelegt.

5. Grinflachen

Attraktive und gepflegte Griinanlagen sind von grol3er Bedeutung fiir das Erscheinungsbild des
Hotels. Bei der Erweiterung und Umgestaltung der Hotelanlage ist daher auch die Umgestaltung der
Freiflachen vorgesehen. Die Hotelgebdude umschliessen nach der Fertigstellung einen geschitzten
Innenhof, der der Erholung und Entspannung der Hotelgaste dienen soll. Als Freizeitangebote sind auf

dieser Flache z.B. Gartenpavillons, ein Grillplatz und Spielflachen vorgesehen.
Pkw-Stellplatze entlang der StraRen (Triftweg, Hotelzufahrt) werden durch Baume gegliedert. Der

geplante Parkplatz wird ebenfalls begrint. Alle unbebauten Flachen sollen gartnerisch gestaltet
werden.

Architekt BDA und Stadtplaner Dipl.-Ing. Achim Dreischmeier
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6. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Fiur das geplante Bauvorhaben war nach § 44f. Bundesnaturschutzgesetz eine artenschutzrechtliche
Prifung durchzufuhren (Anlage). Dabei wurde untersucht, ob und ggf. welche Auswirkungen das
Bauvorhaben auf gebaudebesiedelnde Tierarten sowie auf Vogelarten des Siedlungsbereiches hat.
Es wurden keine Auswirkungen auf die betrachteten Tierarten festgestellt. Zum Schutz der Brutplatze
geschiitzter Vogelarten wird festgesetzt, dass etwaige erforderliche Rodungsarbeiten auf3erhalb der

Brutzeit (Marz - August) durchzufiihren sind.

7. Bodendenkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich ein geschitztes Bodendenkmal
gem. 8 2 Abs. 1und 5 DSchG M-V.

Die Veranderung oder Beseitigung der gekennzeichneten Bodendenkmale kann nach 87 DSchG M-V
genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und
Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird.

Nach Abstimmung mit dem Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege Archéologie und Denkmalpflege,
Schwerin wird im Beisein eines Mitarbeiters des Landesamtes eine Untersuchung (Sondage) des
Bodendenkmalbereiches und ggf. Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen durchgefihrt.

Die Kosten hierfur werden durch den Vorhabenstrager iibernommen.

In den Bebauungsplan werden weiterhin folgende Hinweise aufgenommen:

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gem.
811 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen. Der Fund /die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in

unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige

8. Hochwasserschutz

Die Gemeinde Koserow grenzt im Siden an das (Binnen-)Kistengewasser Achterwasser. Gemal}
Regelwerk ,Kiistenschutz Mecklenburg-Vorpommern“ ist fir den Bereich Koserow ein
Bemessungshochwasserstand (BHW) von 2,35 m NHN festgelegt. (2,35 m NHN entspricht einem 2,12
m HN. Das BHW betrug vorher It. Generalplan 1,75m HN).

Das Plangebiet liegt in einem durch Boddendeiche geschiitzten Poldergebiet. Diese Boddendeiche im
Bereich Koserow/Zempin wurden auf einen Wasserstand von 1,75 m HN (BHW alt) erttichtigt und sind
z.Zt. nicht in der Lage, Wasserstande von 2,35 m NHN (BHW neu) zu kehren.

Der Abstand des Plangebietes zu den Deichen betrdgt ca. 550 m. Aufgrund der natirlichen
Hohenlage des Gelandes ist das Vorhaben bei Eintritt des Bemessungshochwassers

Uberflutungsgefahrdet.

Architekt BDA und Stadtplaner Dipl.-Ing. Achim Dreischmeier
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Gemeinde Ostseebad Koserow Bebauungsplan Nr. 16 ,Hotel Nautic*

Hinsichtlich des Kisten- und Hochwasserschutzes werden in Abhangigkeit von der Nutzung folgende
Festsetzungen getroffen:

1. Mittels geeigneter Malinahmen (z.B. Gelandeerhéhung, Anhebung der FulBbodenoberkante
und Verzicht auf Unterkellerung) ist bei einer Wohn- und Beherbergungsbebauung ein
Hochwasser- bzw. Uberflutungsschutz bis mindestens 2,35 m ({ber HN (BHW zzgl.
Mindestfreibord) umzusetzen.

2. Die Standsicherheit aller baulichen Anlagen ist gegeniiber einem Wasserstand von 2,20 m HN
(2,35 m Gber NHN) zu gewahrleisten.

3. Bei der Errichtung elektronischer Anlagen sowie der etwaigen Lagerung wassergefahrdender
Stoffe ist das Bemessungshochwasser (BHW) von 2,20 m 0. HN (2,35 m Uber NHN)

zwingend zu beachten.
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