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1, Einleitung
1.1 Bisherige Planungen

Bebauungsplan Nr. 11

Der Bebauungsplan Nr. 11 "Wohn- und Ferienhausbsbauung Kaitenhof® der Ge-
meinde Ostseebad Insel Poel {Ursprungsplan) wurde mit dem Ziel aufgestellt, die
Wiedernutzung des ehemaligen Landwirtschaftsstandortes, die SchlieBung von Bau-
licken und die Abrundung der Ortslage vorzubereiten. Wichtigste stidtebauliche
Ziele waren hierbei zum einen die stadtebauliche Integration der bestehenden Wohn-
funktionen und zum anderen die Starkung der Funktion als Ferienort. Seit der
Rechiskraft des Bebauungsplanes konnten sinige Vorhaben bereits realisiert wer-

den.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11

~ Die 1. Anderung des Bebauungsplanes N. 11 wurde 2004 beschlossen. Im Rahmen

der Anderung wurden die vorhandene VerkehrsfGhrung und die Ausnutzungsmég-
lichkeiten innerhalb des Sondergebietes 1 gepriift und entsprechend an die ortlichen
Verhéltnisse angepasst. In der Folge wurde das ausgewiesene Sondergebiet 1 ge-

ringfugig gréRer. '

1.2 Anlass und Ziel der 2. Anderung

Die Anderung des Bebauungsplanes wird erforderlich, da entgegen der bisherigen
Planungen das alte Gutshaus von Kaltenhof erhaiten bleiben und wieder nutzbar
gemacht werden soll. Kinftig soll hier eine Ferlenwohnanlage betrieben werden. Die
Gemeinde unterstiitzt dieses Vorhaben, da der Erhalt eines orisbildprégenden Ge-
baudes gesichert wird.

Mit den geénderten Nutzungs- und Planungszielen bzgl. des Gutshauses wird die
Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 erforderiich. Bisher ist die
Anzahl der zuldssigen Ferienwohneinheiten innerhalb des Geltungsbereiches auf

‘max. 2 je Gebéude begrenzt. Diese Festsstzung soll mit der 2. Anderung aufgeho-

ben werden. Zur Sicherung der Beschriankung auf kiinftig max. 18 Wohneinheiten
wird die Gemeinde einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Eigentiimer schliefen. Im
Rahmen der Anderung wird des Welteren das Baufeld reduziert, wodurch mehr Frel-

. flichen entstehen und eine geringere Verdichtung erzielt wird. Zusétzich werden

Flachen fiir Stellplatze und Zufahrten ausgewiesen.
Zu diesen Zwecken wird das SO 3 innerhalb des Geltungsbereiches In SO 5§ umbe-

nannt. Sonstige Anderungen erfolgen nicht.

Da die Grundziige der Ursprungsplanung, ebenso wie die Verkehrskonzeption durch
diese eher kleintellige Anderung nicht berOhrt werden und der Charakter der Ortslage
mit der Wiedernutzbarmachung des Gutshauses erhaiten bleibt ist, ein vereinfachtes
B-Plan-Verfahren nach § 13 BauGB mdéglich.
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1.3 Lage und Geltungsbereich

Die 2. Anderung des B-Planes Nr. 11 umfasst einen insgesamt etwa 0,6 ha grofien
Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 11 in der Orislage Kaltenhof.
Es handelt sich um das Flurstiick 228 der Flur 2, Gemarkung Kaltenhof.

1.4 Planungsrecht und Flaichennutzungsplanung

Die Gemeinde Ostseebad Insel Poel verfiigt liber einen wirksamen Flachennut-
zungsplan, der in der aktuellen Fassung am Standort der Planung ein Sondergebiet
mit der Bezeichnung "Ferienwohnanlage/Ferienhausgebiet” ausweist. Die hier vorge-
legte Planung kann demnach als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
betrachtet werden.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), einschlieBlich aller rechtsgiltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern {LBauQ M-V) vom 18.4.2006
einschlieBlich aller rechtsgtiltigen Anderungen,

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen fiir die Erarbeitung der 2. Anderung wurden die topographische
Karte des Landesamtes fiir innere Verwaitung M-V im Malstab 1:10 000 sowie der

rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 11 "Wohn- und Ferlenhausbebauung Kaltenhof” in
der Fassung der 1. Anderung verwendet.

2. Festsetzungen der 2. Anderung
2.1 Ausgangssituation

Bisherige Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 11

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 wurde das Ziel verfolgt, den ehema-
ligen Landwirtschaftsstandort wiederzubeleben, Baullicken zu schlieRen und die
Ortslage abzurunden. Dieses Ziel konnte seit der Rechtskraft des Bebauungsplanes
bereits zu groflen Teilen umgesetzt werden. So sind auf den neu ausgewlesenen
Bauflachen in den letzten Jahren Wohn- und vor allem diverse Ferienhduser ent-
standen.

Derzeitiger Bestand im Anderungsbersich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst das alte Guishaus von Kaltenhof, das
derzeit leer steht. Der Eigentimer des Guishauses mdchte dieses jedoch entgegen
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der bisherigen Planungen erhalten und wieder nutzbar machen. Zu diesem Zwecke
soll es saniert und umgebzut werden. Momentan ist das Gutshaus eingeriistet. Das
Dach und die Dachfenster wurden bereits groBflachig erneuert. Im hinteren Bereich
wurde das Gutshaus um einen Anbau und einen Pavillion erweitert

Das derzeit eingeriistete Gutshaus von Kaltenhof  Anbauten im hinteren Bereich des Gutshauses

2.2 Stidtebauliches Konzept

Mit der 2. Anderung kommt es innerhalb des Gebietes des Bebauungsplanes Nr. 11
in der Fassung der 1. Anderung zu inhaltlichen Verénderungen, vor allem beziiglich
der Anzahl der max. zuldssigen Wohneinheiten je Gebaude. Die Anderung wird er-
forderlich, da im Gegensatz zum bisherigen Bebauungsplan das Gutshaus erhalten
und als Ferienwohnanlage betrieben werden soll.

Fir das Gebiet des Geltungsbereiches wird das Sondergebiet 3 (SO 3) mit der
Zweckbestimmung "Ferienhausgebiet” in das SO 5 mit der Zweckbestimmung "Fe-
rienhausgebiet” umbenannt, da hier kiinftig teilweise andere Festsetzungen gelten
als im restlichen SO 3.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird die Anzahl der zuldssigen Ferienwohneinhei-
ten von derzeit 2 je Gebaude aufgehoben. Kiinftig sollen max. 18 Wohneinheiten
zulassig sein. Dies bedeutet nicht, dass nun mehr Wohneinheiten als vor der Ande-
rung im Geltungsbereich zuldssig sind. Denn bei einem Abriss des Gutshauses und
seiner Nebenanlagen bestlinde die Mdglichkeit innerhalb der Baugrenzen 9 Einzel-
hauser mit jeweils 2 Wohneinheiten zu errichten, woraus sich im Endeffekt die
gleiche Anzahl an Wohneinheiten ergeben wiirde. Zur Sicherung der Beschrénkung
auf max. 18 Wohneinheiten wird die Gemeinde einen stidtebaulichen Vertrag gemaf
§ 11 BauGB mit dem Eigentiimer schlieflen.

Des Weiteren beinhaltet die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 eine Reduzie-
rung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung innerhalb des neu festgesetzten
SO 5. In dem SO § ist die Errichtung von Ferienwohnungen einschlieRlich der Anla-
gen, die flr den Betrieb der Ferienwohnungen erforderlich sind, allgemein zuléssig.
Zu diesen zuladssigen Anlagen zdhlen insbesondere Aufenthaltsrdume, Friihstiicks-
raume und private Einrichtungen fiir die Bewirtung der Gaste der Ferienwohnungsan-
lage. Die Errichtung von Schank- und Speisewirtschaften ist ausnahmsweise zu-
lassig. Die Errichtung von Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs ist unzulassig.
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Fir das Plangeblet wird die abweichende Bauweise festgesetzt, wobei Gebéudelan-
gen bis 55 m zuléssig sind. ‘

Innerhalb der neu ausgewiesenen Flachen fir Stellplétze und ihre Zufahrten, k&nnen
Stellplatze und Zufahrten in wassergebundener Bauwsise oder als Fugenpflaster
hergestsllt werden. Sonstige Anderungen erfolgen nicht.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung (ber die ortlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung der &rtlichen
Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten. Alle Festsetzungen
zu den értlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes Nr. 11 "Wohn- und Ferien-
hausbebauung Kaltenhof” in der Fassung der 1. Anderung gelten unverndert weiter.
Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahridssig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung {iber die
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

3. Ver- und Entsorgung

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 werden die Festsetzungen be-
ziglich der Ver- und Entsorgung nicht beriihrt. '

Die Ldschwasserversorgung fiir die Ortslage Kaltenhof Ist ganzjahrig gewdhrleistet.
Dem Ursprungsplan entsprechend, ist die erforderliche Lischwassermenge im Be-
reich der Ortslage vorhanden. So befindet sich rund 70 m dstlich des Plangebietes
der ortliche L&schwasserteich. Hier existiert eine ordnungsgeméfie Lischwasserent-
nahmestelle, die nachrichtlich in die Planzeichnung des Ursprungsplans (ber-
nommen wurde. Die Zufahrt zur Entnahmestelle ist gesichert.

4, Eigentumsverhiltnisse, Planungskosten

Das (iberplante Grundstlick befindet sich in Privatbesitz. Die Planungskosten werden
vollstindig vom Eigentlimer getragen.

5. Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11 in der Fassung der 1. Anderung
gelten unveréndert weiter. Durch die Ursprungsplanung wurde sichergestellt, dass
die mit der Planung verbundenen Eingriffe vollsténdig ausgeglichen werden.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ergeben sich keine zusétzlichen
Eingriffe in Natur und Landschaft. Die GRZ wird beibehalten, womit insgesamt nicht
mehr Flache als zuvor versiegelt werden darf. Auch durch die Ausweisung der Fl3-
che fir Stellplétze und ihre Zufahrten erfolgen keine zusitzlichen Versiegelungen
bzw. in dlesem Fall Tellversiegelungen, die in der Ursprungfassung nicht méglich
gewesen wéren. Bei einem Abriss des Gutshauses wire, wie bereits erlgutert der
Bau von 9 Einzelhdusern mdglich gewesen. Alle Hauser hatten Zufahrten und- Stell-
platze benétigt. GemaR § 19 BauNVO darf die GRZ fiir die Anlage um 50%
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tiberschritten werden. Mit der 2. Anderung werden die Flachen fiir Stellplatze und
ihre Zufahrten nun lediglich konzentrierter ausgewiesen und die Lage genau defi-
niert. Das MaR der baulichen Nutzung insgesamt &ndert sich im Hinblick auf die
zuldssigen Stellplatze und Nebenanlagen nicht.

Da sich, wie in Kapitel 2.2 beschrieben, die Anzahl der max. mdglichen Wohneinhei-
ten nicht erhoht, erhdht sich auch die Anzahl der Touristen bzw. Personen nicht, die
negativ auf Natur und Landschaft (Salzwiesen usw.) einwirken konnten. Negative
Auswirkungen auf benachbarte FFH-Lebensrdume werden so nicht vorbereitet.

Von der Festsetzung zusatzlicher Ausgleichsmaflnanmen wird daher abgesehen.

6. Sonstiges

Nach gegenwirtigem Kenntnisstand sind von der geplanten Malinahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archéaologisch
betreuen zu kénnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehorde beim
Landkreis Nordwestmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens
zwei Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Bo-
dendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG unverziglich der
zustiandigen Behdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines
Vertreters des Landesamtes fiir Kultur- und Denkmalpflege in unverdndertem Zu-
stand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten,
der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Nach gegenwirtigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflichen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatiirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Fliissigkeiten, Ausgasungen,
Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 11 Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetz zur ordnungsgeméfen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises,
Untere Bodenschutzbehérde, wird hingewiesen.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es kann jedoch
nicht vollstdndig ausgeschlossen werden, dass Munitionsfunde auftreten kdnnen.
Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiih-
ren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige Gegensténde oder Munition
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde
hinzuzuziehen.
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