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GEMEINDE OSTSEEBAD INSEL POEL

Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 19
»Bernsteinweg*

begrenzt im Norden und Westen durch landwirtschaftliche Nutzflachen sowie im Si-
den und Osten durch bestehende Ferienhausgebiete, umfassend die Flurstlicke
178/2, 178/3 (teilw.), 178/4 der Flur 2, Gemarkung Kaltenhof sowie das Flurstiick
22/127 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung Kaltenhof,
BEGRUNDUNG

Vorentwurf

Bearbeitungsstand 21.10.2019




Gemeinde Ostseebad Insel Poel, Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 19
.Bernsteinweg”, Vorentwurf

1. Einleitung

1.1 Planungsziele, Planverfahren

Gemal § 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes
das Ziel verbunden, in der Gemeinde die nachhaltige stadtebauliche Ordnung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewahrleisten.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Insel Poel hat am 15.10.2018 die
Aufstellung der Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Bernsteinweg“ beschlos-
sen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich mit einer Flache von
ca. 0,68 ha im nordwestlichen Bereich der Ortslage Kaltenhof, westlich des Bern-
steinweges.

Das Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 besteht in der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur stédtebaulichen Arrondierung des nord-
westlichen Randes der Ortslage Kaltenhof. In einem Bereich, der entlang der vor-
handenen Erschliefung eine einseitige Ferienhausbebauung aufweist, soll durch die
Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes die Moglichkeit eréffnet werden, an
attraktiver Stelle nebeneinander Dauerwohn- oder Ferienwohnnutzungen zu etablie-
ren.

Der besonderen Lage am Ortsrand soll durch angemessene Grundstiicksgréen,
eingeschossige Geb&dude mit einer kontrollierten Héhenentwicklung, einem Kanon an
Materialien, der sich an der Ortsiiblichkeit orientiert, sowie insbesondere durch Ge-
staltungsfestsetzungen (Art der Grundstiickseinfriedung, Dachform und -farbe u. a.)
Rechnung getragen werden. Das Ziel besteht in einer hochwertigen Gestaltung der
Siedlungsarrondierung und somit in der Erbringung eines erkennbaren Beitrags zur
weiteren positiven Entwicklung der Ortslage Kaltenhof.

Diese Ziele sollen innerhalb der Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes ge-
maf § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Dauer- und Ferienwohnen®, beste-
hend aus dem Bereich ,Dauerwohnen“ und dem Bereich ,Dauer- und Ferienwoh-
nen®, erreicht werden. Nach Eintritt der Rechtskraft des Bebauungsplanes sollen so-
mit das Dauerwohnen sowie der Mix aus Dauerwohnen und ferienméaRigem Wohnen
planungsrechtlich zulassig sein.

Im inhaltlichen Verbund mit Bauflachenausweisungen in anderen Ortslagen (z. B. in
Niendorf und Kirchdorf) verfolgt die Gemeinde hier das Ziel, innerhalb der Gemeinde
Wohnbauflachen fiir unterschiedliche Nachfragegruppen zu erschlieRen. Da die Orts-
lage Kaltenhof gerade im Umfeld des Plangebietes wesentlich von Ferienwohn-
nutzungen gepragt wird, soll des Weiteren in dem Bereich ,Dauer- und Ferienwoh-
nen* auch die Ferienwohnnutzung neben dem Dauerwohnen zuldssig sein. Eine
Quotierung der Nutzungen innerhalb dieses Bereiches soll hier nicht erfolgen. Die
Gemeinde erkennt den dynamischen Wandel von Nutzungen und erklart gerade das
Vorhandensein dieser Nutzungsoptionen zur charakteristischen Eigenart und Pra-
gung dieses Bereiches des Baugebietes. Damit wird einerseits der vorhandenen tou-
fistischen Pragung des stadtebaulichen Umfeldes entsprochen und andererseits die
NUqung als Dauerwohnort ermdglicht. Damit einher geht auch die Belebung der




Gemeinde Ostseebad Insel Poel, Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 19
,Bernsteinweg", Vorentwurf

Ortslage auRerhalb der touristischen Saison. In dem Bereich ,Dauerwohnen® inner-
halb des Sonstigen Sondergebietes ist ausschlieBlich das WWohnen zuldssig.

In dem Flachennutzungsplan i.d.F. der 4. Anderung ist der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 19 als Grinflache dargestellt. Zur Beachtung des Entwicklungs-
gebotes gemaR § 8 BauGB zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitpla-
nung wird im Rahmen der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 19 als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO
mit der Zweckbestimmung ,Gleichberechtigtes Dauer- und Ferienwohnen® ausgewie-
sen. Der Aufstellungsbeschluss fiir die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes
wurde am 16.10.2017 gefasst und am 18.12.2017 und 12.03.2018 inhaltlich ergénzt.
Der Entwurf- und Auslegungsbeschluss erfolgte am 09.09.2019. Von Seiten der Lan-
desplanung wurde der Planung zugestimmt.

Im Rahmen der Planung werden auch die Belange des Naturschutzes gepriift und in
dem Umweltbericht als Teil der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 19 dargestellt.

1.2 Lage und Geltungsbereich
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Lage des Geltungsbereiches anhand der Flurstiicksgrenzen

Die Ortslage Kaltenhof, zugehérig zur Gemeinde Ostseebad Insel Poel, befindet sich
im Norden der Insel Poel. Die Insel Poel ist eine ca. 36 km? gro3e Insel in der Ostsee
nordlich der Hansestadt Wismar. Seit 1997 ist die Insel staatlich anerkannter Erho-
lungsort und 2005 wurde der Gemeinde der Titel Ostseebad verliehen.

Die Ortslage Kaltenhof befindet sich ca. 1 km nérdlich des Hauptortes Kirchdorf und
ist lber die StrandstraBe nach Schwarzer Busch und den davon abzweigenden
Bernsteinweg zu erreichen.
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