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SATZUNG DER
STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
UBER DIE 6. ANDERUNG UND ERGANZUNG
DES BEBAUUNGSPLANES NR. 17
"Am Bootshafen"

gelegen in Kithlungsborn Ost, umfassend einen Bereich der Ostmole und deren
Vorflachen, Flurstiick 21/1 (teilw.) der Flur 4, Gemarkung Kiihlungsborn

Begriindung

Satzungsbeschluss

17.07.2018



6. Anderung und Ergsnzung des Bebauungsplanes Nr. 17 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
"Am Bootshafen"

1. Planungsziele, Geltungsbereich

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn hat beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 17 fiir das Sondergebiet ,Am Bootshafen" zu dndern. Damit
soll die Méglichkeit geschaffen werden, ein Jiingstensegelzentrum mit einer eigenen

- Slipanlage im Bootshafen zu errichten. Trager der MaRnahme ist die Stadt selbst, die

fur die im Ort vorhandene Jugendsegelgruppe von derzeit ca. 45 Kindern und Ju-
gendlichen ein dringend benétigtes Quartier schaffen will. Entsprechend des aktuell
vorliegenden Tourismuskonzeptes ist eine weitere Ausrichtung der kommunalen und
touristischen Infrastruktur in Richtung Wassersport vorgesehen.

Dem Aufstellungsbeschluss sind eine Reihe von Beratungen in den Ausschiissen
vorangegangen, die dazu dienten, das Vorhaben mit den Anforderungen der Hafen-
nutzung, des Hochwasserschutzes, des Tourismus und des Ortsbildes in Einklang zu
bringen.

Die Anderungen werden im Kap. 3 im Einzelnen erlautert.

Dariiberhinausgehende Anderungen der Ursprungsplanung in der Fassung der
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 (sowie in der Fassung der in Bearbeitung
befindlichen 5. Anderung) sind mit der vorliegenden 6. Anderung und Erganzung
nicht verbunden.

Der Geltungsbereich der 6. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 17
in Kihlungsborn Ost umfasst einen Bereich westlich der Ostmole und deren land-
und wasserseitigen Vorflachen, Flurstiick 21/1 (teilw.) der Flur 4, Gemarkung Kiih-
lungsborn. Die Hafenfliche wurde im Rahmen der Hafenplanung inkommunalisiert
und gehért der Stadt.

Die Gr6Re des Geltungsbereiches betragt ca. 0,1 ha.

Der nérdliche Teil der vorliegenden Planung liegt auRerhalb des bisherigen B-Plan-
Geltungsbereiches, daher handelt es sich hier um eine Ergédnzung.

2. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 17 fiir das Sondergebiet ,Am Bootshafen wurde 2003, in der
Fassung der 1. Anderung mit einigen Veranderungen zur Ursprungsplanung 2006
rechtskréftig. Mit dem B-Plan Nr. 17 wurde die ErschlieBung und Bebauung des Ha-
fengeldndes in Kiihlungsborn Ost vorbereitet.

Die Blockstufenanlagen am Hafen wurden mit der 2. und der 4. Anderung, in letzterer
zusatzlich das Baufeld 6 des B-Planes Nr. 17, planerisch vorbereitet bzw. gedndert.
Die Stadt fasste 2015 einen Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des B-Planes
Nr. 17, der v.a. die mégliche Bebauung der brachliegenden Fliache nérdlich der Ha-
fenstralle, die voriibergehend als Parkplatz genutzt wurde, zum Inhalt hat. Diese
Planung wurde aber bisher nicht weitergefiihrt. Ein Aufstellungsbeschluss von 2016
zur 5. Anderung umfasst ein landseitiges Baufeld stidlich des Fulgenweges, die Pla-
nung ist in Bearbeitung.

Die Aufstellung der 6. Anderung und Ergénzung erfolgt im vereinfachten Verfahren
nach § 13 des Baugesetzbuches (BauGB), da die Grundziige der Hafenplanung
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nicht berthrt werden. Der Geltungsbereich umfasst mit ca. 1100 m? nur eine relativ
kleine Flache der Ursprungsplanung des B-Plans Nr. 17 in einer GréRe von 8,7 ha.
Der Geltungsbereich liegt komplett innerhalb der inkommunalisierten, intensiv ge-
nutzten und bebauten Hafenfliche. Er umfasst teilweise bereits als Verkehrsflache
ausgewiesene, befestigte Flachen sowie den Bereich zwischen vorhandener Slipan-
lage und Ostmole. Eine Beeintréchtigung von Belangen des Naturschutzes kann
ausgeschlossen werden.

Von einer Umweltpriifung wird daher im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 Abs. 3
BauGB abgesehen.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch Art. 6 des Gesetzes
vom 20. Okt. 2015 (BGBI. I, S. 1722). Das Baugesetzbuch wurde wahrend des
Aufstellungsverfahrens zu diesem B-Plan gedndert, zuletzt durch Art 1 des Ge-
setzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193). Gemé&R den Uberleitungsvorschriften
des § 233 i.V.m. § 245 c, die in der BauGB-Novelle vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057) eingefithrt worden sind, wird das vorliegende Verfahren nach bisherigem
Recht (BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sept. 2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt geédndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20. Okt. 2015
(BGBI. I, S. 1722)) zu Ende gefiihrt.

- die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), ge-
andert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Neufas-
sung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt geéndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 21.12.2015 (GVOBI. M-V S. 590),

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die 6. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 17 wird aus dem wirksa-
men Flachennutzungsplan der Stadt entwickelt, der das Gebiet als SO 8 - Sonder-
gebiet Hafen — ausweist.

Als Plangrundlagen dienten: Lage- und Héhenplan, Staatliches Amt fir Landwirt-
schaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg, Rostock, Mérz 2012; Flurkarte Stadt Ost-
seebad Kiihlungsborn Sept. 2014; Topographische Karte © GeoBasis DE/M-V 2017;
Bebauungsplan Nr. 17 in der Fassung der 4. Anderung; Unterlagen des Bauamtes
Kihlungsborn.

3. Anderungsinhalte

In den vergangenen Jahren konnte sich der Segelclub Kithlungsborn, der bereits seit
1959 existiert, dank der neuen Méglichkeiten immer stérker im Hafen engagieren. Es
wurde eine Jugendgruppe aufgebaut, die inzwischen 45 Kinder und Jugendliche
zahlt. Aufgrund der immer starkeren Nutzung der vorhandenen Slipanlage durch
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Kinder und Jugendliche wahrend des Segeltrainings kommt es immer haufiger zu
Engpédssen und Gefahren im Bereich der Slipanlage. Hinzu kommt eine Gefahrdung
der Kinder und Jugendlichen durch riickwérts rangierende Fahrzeuge mit Anha-
ngern. Um die hohe Sicherheit der Kinder und Jugendlichen wahrend des Trainings
zu gewabhrleisten, ist in den vergangenen Jahren immer deutlicher geworden, dass
es notwendig wird, den gemeinnitzigen Vereinsbetrieb mit der Jiingstenausbildung
vor allem beim Slippen der Boote rdumlich vom kommerziellen Hafenbetrieb zu

trennen. Hieraus ergibt sich nun der Bedarf nach einer fiir den Segelsport geeigneten
Slipanlage sowie einem Funktionsgebédude.

Neben der Jugendarbeit ist inzwischen auch die Ausrichtung von Regatten eine
wichtige Aktivitdt des Segelclub Kiithlungsborn geworden. Jahrlich finden hochrangi-
ge Meisterschaften von Kielbooten und Jollen vom Bootshafen aus statt. Hierzu sind
zusatzliche sanitdre Einrichtungen und Raumlichkeiten notwendig, um die Organisa-
tion sowie die Anmeldeformalitdten abzuwickeln. Im Rahmen von Meisterschaften ist
es notwendig, das Ablanden der Jollen auch bei ungiinstigen Wetterlagen mit hoher
Brandung zu gewahrleisten, was der eigentliche Grund fiir die Ausrichtung solcher
Regatten am Bootshafen und nicht am Clubgelande in Kiihlungsborn West ist. Mo-
mentan stellt die vorhandene Slipanlage hier jedoch einen enormen Engpass dar,
wodurch die Durchfiihrbarkeit von Meisterschaften bei ungiinstigen Wetterlagen ge-
fahrdet ist.

Daher ist geplant, die Slipanlage im Hafen Kiihlungsborn zu erweitern. Es wurde zu-
nachst nach Erweiterungsmdéglichkeiten der vorhandenen Slipanlage gesucht. Eine
VergréfRerung oder Verbreiterung ist aufgrund der BImSchG-genehmigten Tankstelle
mit ihren unterirdischen Tanks sowie durch die benachbarte Krananlage nicht még-
lich. Andere Orte im Hafen, z.B. an der Westmole, erwiesen sich als zu teuer bzw.
nicht geeignet.

Die verbliebene Option ist die Nutzung der Stirnseite der Hafenanlage 6&stlich der
vorhandenen Slipanlage. Technisch ist ein Bau einer Slipanlage hier méglich. We-
sentliche Anderung ist allein die Verlegung des vorhandenen Holzsteges auf die Mo-
le auf ca. 40 m Lange. Die Unterkonstruktion ware vergleichbar mit den Blockboh-
lenanlagen an der Promenade.

Die vorhandene Slipanlage kann dann im Wesentlichen durch motorisierte, kommer-
zielle Nutzer, die ihre Boote mittels PKW slippen, genutzt werden. Die neu entste-
hende Slipanlage ist im Wesentlichen fiir die Optimisten und Jollen vorgesehen, die
durch Handtrailer mit reiner Personenkraft bedient werden. Poller kénnten die Berei-
che voneinander trennen, so dass keine Gefahrdung durch rangierende Fahrzeuge
mehr mdéglich ist. In Spitzenzeiten oder bei Veranstaltungen kénnen beide Slipanla-
gen fur eine Nutzung gleichgeschaltet werden.

Das neu festgesetzte Sonstige Sondergebiet (SO) ,Jiingstensegelzentrum® nach
§ 11 BauNVO erhélt die laufende Nr. 9; die Ursprungsplanung weist die SO 1 — 8
aus. Es dient der Errichtung des Funktionsgebdudes fiir den Segelsport, wahrend
sich die Slipanlage und der umzuverlegende Steg der Ostmole innerhalb der festge-
setzten Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung ,Slipanlage” befinden.

Das Gebéaude soll in einer modernen und ansprechenden Architekturgestaltung er-
richtet werden. Zulassig ist ein aufgrund des Hochwasserschutzes aufgestéandertes,
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eingeschossiges Gebaude mit Aufenthalts-, Schulungs-, Umkleide-, Sanitér- und La-
gerraumen. Der die Ostmole Uberragende Gebaudeteil ist freitragend zu errichten.
Eine Befestigung auf der Ostmole oder eine Beeintrachtigung der Hochwasser-
schutzfunktion der Ostmole ist unzuldssig. Der Erdgeschossbereich unterhalb des
Gebaudes darf baulich nicht geschlossen werden und dient der Lagerung von Boo-
ten. Die Dachfliache soll als 6ffentliche Aussichtsplattform genutzt werden. Dazu soll
eine Rampe von der Hafenvorflache auf das Dach des aufgestanderten Gebaudes
gefiihrt werden.

Das Gebaude befindet sich mit dem sudlichen Teil auf der bisher im B-Plan Nr. 17
als ,Ostmolen-Vorfliche* festgesetzten Verkehrsflache. Der nérdliche Teil und die
Slipanlage befinden sich im Hafenbecken auRerhalb des bisherigen B-Plan-
Geltungsbereiches.

Die zuldssige Grundflache fir Gebéude (GR) betragt maximal 130 m?, einschlieRlich
Terrassenflachen und Rampen maximal 310 m? innerhalb des SO-Gebietes.

Die Gebaudehohe (Oberkante Dach) wird auf maximal 7,80 m i.HN festgesetzt. Ge-
lander der Dachterrasse diirfen die Gebaudehéhe um 1,25 m uberragen. Die Ober-
kante FertigfuRboden des Obergeschosses muss mindestens tber dem Bemessungs-
hochwasserstand (BHW) von 2,85 m @.HN liegen und wird gemal Abstimmung mit
dem StALU MM auf 4,05 m U.NHN festgesetzt, um auch Schutz vor Seegangs-
belastung bei Extremereignissen zu erreichen.

In der stadtinternen Abstimmung wurde besprochen, dass die offene Flache unter-
halb des Funktionsgebaudes begehbar sein und als Lager fur Boote dienen soll. Da-
her wird von einer offene Héhe von ca. 2,20 m ausgegangen, so dass der Erdge-
schossfulboden ohnehin bei einer Hohe von iiber 4,0 m liegen wird und damit weit
oberhalb des BHW.

Zum Vergleich: die Hohe der Hafenpromenade betragt 4,10 m 0.HN.

In der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,Slipanlage” ist die Errichtung
einer zweiten Slipanlage éstlich der vorhandenen Slipanlage zulassig. Der vorhan-
dene Steg fiir FuBgénger an der Ostmole ist entsprechend zu verlegen.

Belange des Immissionsschutzes, des Natur- oder Artenschutzes sind von dem Vor-
haben nicht betroffen. Der Geltungsbereich liegt komplett innerhalb der inkommu-
nalisierten, intensiv genutzten und bebauten Hafenflache. Er umfasst teilweise be-
reits als Verkehrsfliche ausgewiesene, befestigte Fldchen sowie den Bereich zwi-
schen vorhandener Slipanlage und Ostmole. Griinflachen oder Geholze sind nicht
betroffen. Belange des Orts- und Landschaftsbildes werden durch die Festsetzungen
zur GebaudegréRe und —héhe sowie durch die értlichen Bauvorschriften beriicksich-
tigt. Schutzbediirftige Nutzungen sind nicht vorhanden, eine unzumutbare Erhéhung
maéglicher Larmbeldstigungen im Hafen ist mit dem Vorhaben nicht verbunden.
Innerhalb des vereinfachten Anderungsverfahrens gemaR § 13 BauGB ist die Um-
weltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 einschlielich des Umweltberichtes nicht durchzufiih-
ren.

Zum Schutz der Schifffahrt diirfen im gesamten Plangebiet Lichter oder Beleuch-
tungsanlagen sowie sonstige Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder
durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb die Schifffahrt stéren, zu Ver-
wechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachti-
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gen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spie-
gelungen oder anders irrefihren oder behindern. Geplante Beleuchtungsanlagen
oder Leuchtreklamen, die von der WasserstraBe aus sichtbar sind, sind dem
Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund frithzeitig anzuzeigen.

4 Ortliche Bauvorschriften

Fur das Sonstige Sondergebiet Nr. 9, also das Geb&dude des Jingstensegelzent-
rums, wurden értliche Bauvorschriften festgesetzt, um die harmonische Einfiigung in
die Hafen- und Kiistenlandschaft zu erméglichen, ohne das Ortsbild zu beeintréchti-
gen. Vielmehr ist die Errichtung eines attraktiven, durch die Offentlichkeit nutzbaren
Gebaudes geplant.

Die Gebauderampen und —terrassen sowie die Aussichtsplattform auf dem Dach des
aufgestianderten Hauses sind mit Holz zu beplanken. Auch die Gebaudefassaden
sind nur mit einer Holzverschalung zulassig. Damit wird vermieden, dass z.B. unpas-
sende Beton- oder andere Fassadenmaterialien Verwendung finden.

Die Gelander der Terrassen und der Dachterrasse sind transparent auszufiihren
(z.B. verzinkte Stahlkonstruktionen). Dadurch wird, ebenso wie durch das baulich
offen zu gestaltende Untergeschoss, eine Transparenz und ,Leichtigkeit* des Ge-
baudekdrpers gewahrleistet.

Die Aufstellung von Gas- oder Olbehéltern ist nicht zuldssig. Solche Anlagen stéren
nicht nur das Ortsbild, sondern sind an dieser Stelle auch aus Griinden des Gewés-
serschutzes nicht zuléssig. Die Energieversorgung des Gebé&udes soll durch Land-
anschliisse erfolgen.

Wer vorsétzlich oder fahrldssig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstoft,
handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit Buligeld bis zu
100.000 € geahndet werden.

5. Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBungsanlagen im Hafengebiet sind vorhanden und fiir das Vorhaben zu
ergénzen. Die geregelte Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch die vorhande-
nen Anschliisse bzw. Anschlussmdglichkeiten gewéhrleistet. Die Mindestabstéande
zu Leitungen sind bei BaumaRnahmen zu beachten.

6. Sonstiges

Nach gegenwaértigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Bo-
dendenkmale bekannt. Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Boden-
verfarbungen entdeckt werden, ist gem. § 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) die
zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landes-
amtes fiur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer so-
wie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.
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Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
seichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatiirlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutz-
gesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméfen Entsorgung des belasteten Bodenaus-
hubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehérde des Landkrei-
ses Bad Doberan wird hingewiesen.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Richtlinien sind
im Bauamt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kihlungs-
born, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.
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