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Gemeindevertretung Koserow (Entscheidung) 24.10.2022 O

Beschlussvorschlag

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Koserow beschlieSt die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 22 ,Sondergebiet Einzelhandel und Wohnen am Kdlpinseer
Weg"“ ohne Beteiligung von Kosten.

Sachverhalt

Der Planinhalt ist dem Antragsschreiben sowie dem beiliegenden Konzept zu
entnehmen.

Anlage/n

1 B K 7 209 ff Antrag n (6ffentlich)

2 B K 7 209 ff Erlauterungen n (6ffentlich)

3 Rewe + Wohnen Lageplan (6ffentlich)
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Neubau, Sanierung, Um- Ausbau %  Wohn-, Gesellschafts- und Gewerbebau %  Bauleitplanung, Bebauungsplanung, Rahmenplanung

Di}:l. ~ Ing. Walther, Frank.
G.~ #wuptmwnn ~ Btr. 1, [05077] Kelkwitz

Antrag

Er6ffnung Bebauungsplanverfahren

Gemeinde [17459] Ostseebad Koserow

Bebauungsplan ,,Sondergebiet Einzelhandel und Wohnen am Kélpinseer Weg*“
Gemarkung Koserow, Flur 7, Flurstiicke 209, 210, 211, 212/5, 212/6 sowie 213/3
(teilweise)

Es wird beantragt, dass die Gemeinde Ostseebad Koserow fiir die Flurstiicke 209, 210, 211, 212/5,
212/6 und 213/3 (teilweise, siehe Erlauterungen), Flur 7, Gemarkung Koserow das
Bebauungsplanverfahren, hier vorhabenbezogen, geman §§ 2, 8, 9 Baugesetzbuch (BauGB)
durchfiihrt. Das Verfahren soll im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages zur Ubernahme von
Planungsleistungen gem. § 11 BauGB durchgefiihrt werden.

Das Plangebiet befindet sich im sidlichen Siedlungsbereich vom Ostseebad Koserow, in
unmittelbarer Nahe zur B 111.

Aufgrund der Lage- und Nutzungssituation, soll der Bereich unter Berlicksichtigung vorhandener
Rahmenbedingungen mit Durchflihrung eines Bauleitplanverfahrens als sonstiges Sondergebiet flir
groBflachige Handelsbetriebe (§ 11 [2] BauNVO) in Verbindung mit Wohnen ausgewiesen und
entwickelt werden.

Der Vorhabentrager ist bereit, die Kosten der planungsrechtlichen Entwicklung und der erforderlichen
MaBnahmen der Durchfiihrung der Bebauungsplanung zu tibernehmen. Der Bebauungsplan soll die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Entwicklung der bezeichneten Flache
schaffen.

WeiBenhorn / Ostseebad Koserow 10.02.2021

mit der Planung Beauftragter: Antragsteller:
Dipl. - Ing. Walther, Frank Stolz Holding GmbH
c/o G. - Hauptmann - StraB3e 1 MozartstraBe 2
[03099] Kolkwitz [89264] WeiBenhorn
1
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GEMEINDE OSTSEEBAD KOSEROW
Bebauungsplan

,Sondergebiet Einzelhandel und
Wohnen am Kolpinseer Weg*
(Arbeitstitel)

Konzept Antragstellung

zum Bebauungsplan
geman § 9 (8) BauGB
Stand Mai 2022

Plangeber: Gemeinde Ostseebad Koserow
Uber Amt Usedom-Sid
Amtsvorsteher
Markt 7
[17406] Usedom

Vorhabentrager: STOLZ Holding GmbH

MozartstraBBe 2
[89264] WeiBenhorn

Planverfasser: Dipl.-Ing. Walther, Frank
c/o G.—-Hauptmann — Str. 1
[03099] Kolkwitz

Plangebiet: Gemeinde: Ostseebad Koserow
Gemarkung: Koserow
Flur: 7
Flurstlicke: 209, 210, 211, 212/5, 212/6
sowie 213/ 3 (teilweise)



Gemeinde Ostseebad Koserow * Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel und Wohnen am Kélpinseer Weg*“
Gemarkung Koserow, Flur 7, Flurst.-Nr. 209, 210, 211, 212/5, 212/6 sowie 213/3 (teilweise)
Konzept, Mai 2022
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1. Anlass der Planung

Die Vorhabentragerin ist berechtigt tiber die Flurstliicke 209, 210, 211 und 212/6, Flur 7, Gemarkung
Koserow zu verfligen. Die rechtliche Sicherung ist durch Eigentum und Erbbaurechtsvereinbarung
gegeben. Die Flurstiicke 212/5 und 213/3 (teilweise) sind mit einbezogen, um u.a. verkehrstechnische
Belange bodenrechtlich und ausfihrungstechnisch zu sichern.

Die Vorhabentragerin beabsichtigt vorgenannte Flurstiicke als Standort fir groBflachigen Einzelhandel in
Verbindung mit der Schaffung von Wohnraum umzunutzen und entsprechend zu entwickeln.

Damit soll die Sicherung einer stabilen Einwohnerentwicklung unter dem Aspekt der Sicherung der
Versorgung in Qualitédt und Quantitat sowie die Versorgung der Géste, Urlauber und Touristen unter
gleichem Aspekt verbessert und unterstiitzt werden.

Die Vorhabentragerin beabsichtigt mit der Festsetzung als sonstiges Sondergebiet, hier fiir groBflachigen
Einzelhandel mit Wohnen, die gewollte positive Entwicklung der Gemeinde zu sichern. Das
Bebauungsplanverfahren, hier vorhabenbezogen, soll im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages zur
Ubernahme von Planungsleistungen gem. § 11 BauGB durchgefiihrt werden.

2. Planungsziele

Die stédtebauliche Entwicklung verfolgt das Ziel, die mit dem vorhandenen Angebot fiir attraktives
Wohnen in einem adaquaten Wohnumfeld im Ostseebad Koserow und vor allem flr die Versorgung von
Gasten, Urlaubern und Touristen des Ostseebades Koserow notwendigen Erfordernisse der Versorgung
der Bevdlkerung mit Waren des taglichen Bedarfs, und dariiber hinaus, erganzend zu realisieren.
Hauptaugenmerk liegt tatséchlich auf der qualitativen und quantitativen Versorgung der Gaste, Urlauber
und Touristen. In diesem Bezug wird die Erflllung der Anforderungen, die aus dem Titel ,Ostseebad” an
die Gemeinde Ostseebad Koserow gestellt sind, unterstitzt.

Es sollen planungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen werden, um einen groBflachigen
Einzelhandelsmarkt in Verbindung mit Wohnen im sudlichen Siedlungsbereich der Gemeinde Ostseebad
Koserow einordnen zu kdnnen.

Das Ziel der stadtebaulichen Entwicklung wird durch das Ziel der Griin- und Gelandegestaltung, das den
Anforderungen an die Berlicksichtigung 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 Uberbauungsmaglichkeiten, Festsetzung der Pflanz- und
Pflanzerhaltungsflachen, der privaten Griinflachen sowie der von Uberbauung freizuhaltenden
Grundsticksflachen.

2. Ausweisung der sich an den Erfordernissen der zuldssigen Bebauung orientierenden Verkehrsflachen,

die nur im unvermeidbaren Umfang in den Bodenwasserhaushalt eingreifen,
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3. Griinordnerische Festsetzungen zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe mit dem Ziel der vollstandig
innergebietlichen Realisierung des Ausgleiches und der geordneten Neupflanzung im Rahmen der
GesamterschlieBungsmaBnahmen.

3 Lage, Grenzen, Bestand des Plangebietes

Das B - Plangebiet mit einer GréB3e von ca. 1,1 ha liegt im Siiden der Ortslage Seebad Koserow. Westlich
angrenzend sind Flachen gewerblicher Nutzung bzw. auch Sondernutzung vorhanden (mehrere
Spezialgeschafte, Tankstelle, ...). Ostlich grenzt ein Wohngebiet an, Die stidliche Begrenzung wird durch
die HauptstraBe / B 111 gebildet, an denen sich nachfolgend ,Karls Erlebnisdorf befindet. Die nérdliche

1 ~
= "_Streckels"be(g

Das Plangebiet stellt sich zurzeit als eine ohne mit Natur- und Bodendenkmale versehene Flache mit

geringfigigem Gehdlz- und Geb&udebestand dar. Ein Teil wird als Stellplatz genutzt. Diese Nutzung wird
durch die Uberplanung neugeordnet, Die Wegeverbindungen sind (iber das StraBennetz ausreichend
ausgebaut.

Das Plangebiet ist im vorhandenen Flachennutzungsplan der Gemeinde Seebad Koserow teilweise als
.Mischgebiet” und teilweise als ,landwirtschaftliche Nutzflache” (Flurstlicke 209 und 210) ausgewiesen.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist daher die Anderung des FNP fiir diesen Bereich erforderlich.
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4  Stadtebauliches Konzept

Die Flache wird zuklnftig als Bauflache fur groBflachigen Einzelhandel in Verbindung mit Wohnen
genutzt. Der zu planende ,Vollsortimenter® (groBflachiger Einzelhandel mit komplettem Warenangebot,
sowohl Waren des taglichen Bedarfs, als auch Waren anderer Branchen in der jeweiligen gegebenen
Bandbreite) ist mit 1500 gm Verkaufsraumflache vorgesehen. Fiir die ErschlieBung werden die
HauptstraBe (stdlich des Plangebietes) und der Kélpinseer Weg genutzt, von denen aus die ,innere
VerkehrserschlieBung” (Zufahrt zu Stellplatzen, Anlieferung, etc.) realisiert werden wird. Der
entsprechende Ausbau des Kélpinseer Weges wird von der Einmindung in die HauptstraBBe bis zur
Einmindung ,Am Waldwinkel“ erfolgen. Im Plangebiet wird in Abstimmung mit den entsprechenden
Behdérden ein Léschwasserbrunnen errichtet.

Das Plangebiet stellt derzeitig eine Liicke zwischen den vorhandenen baulichen Nutzungen dar, die
geschlossen wird, wobei die ,LiickenschlieBung” sich gestalterisch moderat, gerade auch in der
Verwendung ortstypischer Gestaltelemente und Materialien, bzw. in Anlehnung an solche, in die bauliche
Umgebung einfligen wird.

Im Verfahren sind die entsprechenden stadtebaulichen Bilanzen und Bilanzen zur Bodennutzung und
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erarbeiten.

5 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (BauNVO, §§ 1 bis 15)

Sonstiges Sondergebiet — groBflachiger Einzelhandel mit Wohnen — SO — ( § 11 BauNVO).
MaB der baulichen Nutzung (BauNVO, §§ 16 bis 21)

Grundflachenzahl (GRZ) - Die genaue Festsetzung erfolgt in Abstimmung mit Gemeinde und

Vorhabentragerin.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Gebaude und erforderliche Nebenanlagen / -flachen sind in den im Bebauungsplan vorgesehenen

Uberbaubaren Flachen zu errichten.

6  Grunordnerische Festsetzungen

Ein Umweltbericht wird Bestandteil des Bebauungsplanes. Die darin festgestellten MaBnahmen zu
Ausgleich, Kompensation und Ersatz der Eingriffe in Natur und Landschaft sind in entsprechenden

grtnordnerischen Festsetzungen zu manifestieren.

7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen werden in Abstimmung mit der Gemeinde getroffen werden.
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8 Sonstige Hinweise

Im Verfahren werden von Tragern 6ffentlicher Belange Hinweise gegeben werden, die auf dem

Plandokument erscheinen missen, sofern sie nicht durch andere gesetzliche Regelungen bestimmt sind.

Fluriibersicht

StraBe "Kdlpinseer Weg" bis zur Einmiindung in
Hauptstralte Teil des Plangebietes (Sicherung
der ErschlieBung, rechtlich und technisch)
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