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SATZUNG DER
STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN

UBER DIE 6. ANDERUNG UND ERGANZUNG
DES BEBAUUNGSPLANES NR. 17

"Am Bootshafen"

gelegen in Kilhlungsborn 0st, umfassend einen Bereich der Ostmole und deren
Vorfléchen, FlurstUck 21/1 (teilw.) der Flur 4, Gemarkung KUhlungsborn

Begriindung

Satzungsbeschluss
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6. Anderunq und Erqénzunq des Bebauunqsplanes Nr. 17 der Stadt Ostseebad Kuhlunqsborn
"Am Bootshafen"

1. Planungsziele, Geltungsbereich

Die Stadtvertretewersammlung der Stadt Ostseebad KUhlungsborn hat beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 17 fur das Sondergebiet ,,Am Bootshafen" zu éndern. Damit
soll die M6glichkeit geschaffen werden, ein Jfingstensegelzentrum mit einer eigenen
Slipanlage im Bootshafen zu errichten. Trager der MaBnahme ist die Stadt selbst, die
fUr die im Ort vorhandene Jugendsegelgruppe von derzeit ca. 45 Kindern und Ju-
gendlichen ein dringend ben6tigtes 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 Ausschussen
vorangegangen, die dazu dienten, das Vorhaben mit den Anforderungen der Hafen-
nutzung, des Hochwasserschutzes, des Tourismus und des Ortsbildes in Einklang zu
bringen.
Die Anderu-ngen werden im Kap. 3 im Einzelnen erlautert.

Darilberhinausgehende 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 Ergéinzung
nicht verbunden.

Der Geltungsbereich der 6. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 17
in Kuhlungsborn Ost umfasst einen Bereich westlich der Ostmole und deren land-
und wasserseitigen Vorfléchen, Flurstfick 21/1 (teilw.) der Flur 4, Gemarkung KUh-
lungsborn. Die Hafenfléiche wurde im Rahmen der Hafenplanung inkommunalisiert
und geh6rt der Stadt.
Die Gr6f3e des Geltungsbereiches betréigt ca. 0,1 ha.
Der n6rdliche Teil der vorliegenden Planung liegt au|'$erhalb des bisherigen B-PIan-
Geltungsbereiches, daher handelt es sich hier um eine Ergéinzung.

Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 17 fUr das Sondergebiet ,,Am Bootshafen" wurde 2003, in der
Fassung der 1. Anderung mit einigen Veréinderungen zur Ursprungsplanung 2006
rechtskréiftig. Mit dem B-Plan Nr. 17 wurde die Erschliei3ung und Bebauung des Ha-
fengeléindes in KUhlungsborn Ost vorbereitet.
Die Blockstufenanlagen am Hafen wurden mit der 2. und der 4. Anderung, in Ietzterer
zuséitzlich das Baufeld 6 des B-Planes Nr. 17, planerisch vorbereitet bzw. geéindert.
Die Stadt fasste 2015 einen Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des B-Planes
Nr. 17, der v.a. die m6gliche Bebauung der brachliegenden Fléche n6rdlich der Ha-
fenstrai3e, die vorubergehend als Parkplatz genutzt wurde, zum Inhalt hat. Diese
Planung wurde aber bisher nicht weitergefuhrt. Ein Aufstellungsbeschluss von 2016
zur 5. Anderung umfasst ein landseitiges Baufeld siJdlich des Fulgenweges, die Pla-
nung ist in Bearbeitung.

Die Aufstellung der 6. Anderung und Ergéinzung erfolgt im vereinfachten Verfahren
nach § 13 des Baugesetzbuches (BauGB), da die GrundzUge der Hafenplanung
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nicht berijhrt werden. Der Geltungsbereich umfasst mit ca. 1100 m2 nur eine relativ
kleine Fléche der Ursprungsplanung des B-Plans Nr. 17 in einer Gr6f3e von 8,7 ha.
Der Geltungsbereich Iiegt komplett innerhalb der inkommunalisierten, intensiv ge-
nutzten und bebauten Hafenfléche. Er umfasst teilweise bereits als Verkehrsfléche
ausgewiesene, befestigte Fléichen sowie den Bereich zwischen vorhandener Slipan-
Iage und Ostmole. Eine Beeintréichtigung von Belangen des Naturschutzes kann
ausgeschlossen werden.
Von einer Umweltprufung wird daher im vereinfachten Verfahren geméiI3 § 13 Abs. 3
BauGB abgesehen.

Planungsrechtliche Grundlagen fOr die Erarbeitung der Satzung sind:
- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. Sept. 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geéindert durch Art. 6 des Gesetzes
vom 20. Okt. 2015 (BGBI. I, S. 1722). Das Baugesetzbuch wurde wéihrend des
Aufstellungsverfahrens zu diesem B-PIan geéindert, zuletzt durch Art 1 des Ge-
setzes vom 30.06.2017 (BGBI. I S. 2193). GeméiI?> den Uberleitungsvorschriften
des § 233 i.V.m. § 245 c, die in der BauGB-Novelle vom 04.05.2017 (BGBI. I S.
1057) eingefuhrt worden sind, wird das vorliegende Verfahren nach bisherigem
Recht (BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sept. 2004 (BGBI.
I S. 2414), zuletzt geéindert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20. Okt. 2015
(BGBI. I, S. 1722)) zu Ende gefUhrt.
die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. I S. 133), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. I s. 1057),
die Planzeichenverordnung (PIanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), ge-
éindert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057),
die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Neufas-
sung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt geéindert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 21 .12.2015 (GVOBI. M-V s. 590),

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

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

5.

Als Plangrundlagen dienten: Lage- und H6henplan, Staatliches Amt fUr Landwirt-
schaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg, Rostock, Méirz 2012, Flurkarte Stadt Ost-
seebad Kuhlungsborn Sept. 2014, Topographische Karte © GeoBasis DE/M-V 2017,
Bebauungsplan Nr. 17 in der Fassung der 4. Anderung, Unterlagen des Bauamtes
Kclhlungsborn.

3. Anderungsinhalte

In den vergangenen Jahren konnte sich der Segelclub Kiihlungsborn, der bereits seit
1959 existiert, dank der neuen Mdglichkeiten immer stérker im Hafen engagieren. Es
wurde eine Jugendgruppe aufgebaut, die inzwischen 45 Kinder und Jugendliche
zéihlt. Aufgrund der immer stéirkeren Nutzung der vorhandenen Slipanlage durch 1l
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Kinder und Jugendliche wéihrend des Segeltrainings kommt es immer héufiger zu
Engpéissen und Gefahren im Bereich der Slipanlage. Hinzu kommt eine Geféihrdung
der Kinder und Jugendlichen durch riickwérts rangierende Fahrzeuge mit Anhéi-
ngern. Um die hohe Sicherheit der Kinder und Jugendlichen wéihrend des Trainings
zu gewéhrleisten, ist in den vergangenen Jahren immer deutlicher geworden, dass
es notwendig wird, den gemeinnutzigen Vereinsbetrieb mit der Jungstenausbildung
vor allem beim Slippen der Boote réiumlich vom kommerziellen Hafenbetrieb zu

trennen. Hieraus ergibt sich nun der Bedarf nach einer fUr den Segelsport geeigneten
Slipanlage sowie einem Funktionsgebéiude.
Neben der Jugendarbeit ist inzwischen auch die Ausrichtung von Regatten eine
wichtige Aktivitat des Segelclub Kuhlungsborn geworden. Jahrlich finden hochrangi-
ge Meisterschaften von Kielbooten und Jolien vom Bootshafen aus statt. Hierzu sind
zuséitzliche sanitéire Einrichtungen und Raumlichkeiten notwendig, um die Organisa-
tion sowie die Anmeldeformalitéiten abzuwiCkeln. Im Rahmen von Meisterschaften ist
es notvvendig, das Ablanden der Jollen auch bei ungUnstigen Wetterlagen mit hoher
Brandung zu gewahrleisten, was der eigentliche Grund fLir die Ausrichtung solcher
Regatten am Bootshafen und nicht am Clubgelande in KLihlungsborn West ist. Mo-
mentan stellt die vorhandene Slipanlage hier jedoch einen enormen Engpass dar,
wodurch die Durchfuhrbarkeit von Meisterschaften bei ungfinstigen Wetterlagen ge-
féhrdet ist.
Daher ist geplant, die Slipanlage im Hafen KUhlungsborn zu erweitern. Es wurde zu-
nachst nach Erweiterungsm6glichkeiten der vorhandenen Slipanlage gesucht. Eine
Vergr6i3erung oder Verbreiterung ist aufgrund der BlmSchG-genehmigten Tankstelle
mit ihren unterirdischen Tanks sowie durch die benachbarte Krananlage nicht mOg-
Iich. 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 6stlich der
vorhandenen Slipanlage. Technisch ist ein Bau einer Slipanlage hier moglich. 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-
Ienanlagen 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 fur die Optimisten und Jollen vorgesehen, die
durch Handtrailer mit reiner Personenkraft bedient werden. Poller kOnnten die Berei-
che voneinander trennen, so dass keine Gefahrdung durch rangierende Fahrzeuge
mehr m6glich ist. In Spitzenzeiten oder bei Veranstaltungen kOnnen beide Slipanla-
gen fur eine Nutzung gleichgeschaltet werden.

Das neu festgesetzte Sonstige Sondergebiet (SG) ,,JClngstensegelzentrum" nach
§ 11 BauNVO erhéilt die laufende Nr. 9, die Ursprungsplanung weist die SO 1 - 8
aus. Es dient der Errichtung des Funktionsgebéiudes fUr den Segelsport, wéihrend
sich die Slipanlage und der umzuverlegende Steg der Ostmole innerhalb der festge-
setzten Verkehrsfléichen besonderer Zweckbestimmung ,,Slipanlage" befinden.

Das Gebéude soll in einer modernen und ansprechenden Architekturgestaltung er-
richtet werden. Zuléissig ist ein aufgrund des Hochwasserschutzes aufgestéindertes,

4



6. Anderunq und Erqénzurlq des Bebauunqsplanes Nr. 17 der Stadt Ostseebad Kllhlunqsbom
"Am Bootshafen"

eingeschossiges Gebéude mit Aufenthalts-, Schulungs-, Umkleide-, Sanitéir- und La-
gerréiumen. Der die Ostmole tiberragende Gebéiudeteil ist freitragend zu errichten.
Eine Befestigung auf der Ostmole oder eine Beeintréichtigung der Hochwasser-
schutzfunktion der Ostmole ist unzuléissig. Der Erdgeschossbereich unterhalb des
Gebéiudes darf baulich nicht geschlossen werden und dient der Lagerung von Boo-
ten. Die Dachfléiche soll als dffentliche Aussichtsplattform genutzt werden. Dazu so|I
eine Rampe von der Hafenvorfléiche auf das Dach des aufgestéinderten Gebéiudes
gefiihrt werden.

I
I

Das Gebéude befindet sich mit dem siidlichen Teil auf der bisher im B-Plan Nr. 17
als ,,Ostmolen-Vorfléiche" festgesetzten Verkehrsfléiche. Der nérdliche Teil und die
Slipanlage bef inden sich im Hafenbecken auI3erhalb des bisherigen B-Plan-
Geltungsbereiches.

r

Die zulassige Grundflache fUr Gebaude (GR) betragt maximal 130 m2, einschliel3lich
Terrassenflachen und Rampen maximal 310 m2 innerhalb des SO-Gebietes.
Die Gebaudehfjhe (Oberkante Dach) wird auf maximal 7,80 m U.HN festgesetzt. Ge-
lander der Dachterrasse diirfen die Gebaudehéhe um 1,25 m Uberragen. Die Ober-
kante Fertigful3boden des Obergeschosses muss mindestens Uber dem Bemessungs-
hochwasserstand (BHW) von 2,85 m U.HN Iiegen und wird gemaB 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 Fléiche unter-
halb des Funktionsgebaudes begehbar sein und als Lager fur Boote dienen soll. Da-
her wird von einer offene H6he von ca. 2,20 m ausgegangen, so dass der Erdge-
schossful3boden ohnehin bei einer H6he von Uber 4,0 m Iiegen wird und damit weit
oberhalb des BHW.
Zum Vergleich: die H6he der Hafenpromenade betragt 4,10 m U.HN.

In der Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung ,,SIipanlage" ist die Errichtung
einer zweiten Slipanlage 6stlich der vorhandenen Slipanlage zuléssig. Der vorhan-
dene Steg fur Fuf$génger 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 Hafenfléiche. Er umfasst teilweise be-
reits als Verkehrsfléche ausgewiesene, befestigte Fléchen sowie den Bereich zwi-
schen vorhandener Slipanlage und Ostmole. Grdnfléchen oder Geh6|ze sind nicht
betroffen. Belange des Orts- und Landschaftsbildes werden durch die Festsetzungen
zur Gebéudegr6I3e und -h6he sowie durch die 6rtlichen Bauvorschriften berdcksich-
tigt. Schutzbediirftige Nutzungen sind nicht vorhanden, eine unzumutbare Erh6hung
m6glicher Léirmbeléistigungen im Hafen ist mit dem Vorhaben nicht verbunden.
Innerhalb des vereinfachten Anderungsverfahrens gemé|'$ § 13 BauGB ist die Um-
weltprufung geméiiL § 2 Abs. 4 einschlieBlich des Umweltberichtes nicht durchzufiih-
ren.

Zum Schutz der Schifffahrt dUrfen 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 st6ren, zu Ver-
wechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintréchti-
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gen, deren Betrieb behindern oder die SchiffsfUhrer durch Blendwirkungen, Spie-
gelungen oder anders irrefLihren oder behindern. Geplante Beleuchtungsanlagen
oder Leuchtreklamen, die von der WasserstraI3e aus sichtbar sind, sind dem
Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund friihzeitig anzuzeigen.

4 értliche Bauvorschriften

.(- .

Fiir das Sonstige Sondergebiet Nr. 9, also das Gebaude des Jtingstensegelzent-
rums, wurden 6rtliche Bauvorschriften festgesetzt, um die harmonische EinfUgung in
die Hafen- und KUstenlandschaft zu ermdglichen, ohne das Ortsbild zu beeintréichti-
gen. Vielmehr ist die Errichtung eines attraktiven, durch die Dffentlichkeit nutzbaren
Gebaudes geplant.
Die Gebauderampen und -terrassen sowie die Aussichtsplattform auf dem Dach des
aufgestéinderten Hauses sind mit Holz zu beplanken. Auch die Gebaudefassaden
sind nur mit einer Holzverschalung zuléissig. Damit wird vermieden, dass z.B. unpas-
sende Beton- oder andere Fassadenmaterialien Verwendung finden.
Die Geléinder 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-
béiudekorpers gewahrleistet.
Die Aufstellung von Gas- oder Dlbehéiltern ist nicht zulassig. Solche Anlagen st6ren
nicht nur das Ortsbild, sondern sind an dieser Stelle auch aus Griinden des Gewés-
serschutzes nicht zulassig. Die Energieversorgung des Gebaudes soll durch Land-
anschldsse erfolgen.
Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verst6|3t,
handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit BuBgeld bis zu
100.000 € geahndet werden.

Ver- und Entsorgung

Die Ersc:hlie[3ungsanlagen im Hafengebiet sind vorhanden und fur das Vorhaben zu
ergéinzen. Die geregelte Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch die vorhande-
nen Ansch|usse bzw. Anschlussméglichkeiten gewéihrleistet. Die Mindestabstéinde
zu Leitungen sind bei Baumaf3nahmen zu beachten.

6. Sonstiges

Nach gegenwéirtigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Bo-
dendenkmale bekannt. Wenn wéihrend der Erdarbeiten Funde oder aufféillige Boden-
verféirbungen entdeckt werden, ist gem. § 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) die
zustéindige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landes-
amtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unveréindertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentumer so-
wie zuféillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

5.
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Nach gegenwéirtigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsfléichen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatUrlicher Geruch,
anormale Féirbung, Austritt verunreinigter Fliissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutz-
gesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméif3en Entsorgung des belasteten Bodenaus-
hubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren AbfaIlbeh6rde des Landkrei-
ses Bad Doberan wird hingewiesen.

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