Beschlussvorlage offentlich

IAmt/Geschaftszeichen Bearbeiter Datum Drucksache Nr.:
Bauamt Maja Kolakowski 14.03.2018 18/60/069
Beratungsfolge (Zustandigkeit) Gremium Sitzungstermin Status
Entscheidung Y 12.04.2018 Offentlich

Bezeichnung: Geinderter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss zur 6. Anderung und Erginzung des
Bebauungsplanes Nr. 17 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - Sondergebiet "Am
Bootshafen"

Beschlussvorschlag:
Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

- billigt den gednderten Entwurf der 6. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 17
und den Entwurf der Begriindung dazu (s. Anlagen).

- Der geanderte Entwurf der 6. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 17
einschlieBlich der Begriindung ist gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut
offentlich auszulegen. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind von der
Auslegung erneut zu benachrichtigen und zur Abgabe einer Stellungnahme aufzufordern.

- Die Anlagen sind Bestandteil dieses Beschlusses.

Anlagen: 6. Anderung B-Plan Nr. 17 Entwurf vom 12.04.2018 mit Begriindung

Problembeschreibung/Begriindung:

Am 22.03.2018 fasste die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den
Grundsatzbeschluss zur Standortdnderung fur die Errichtung des Jiingstensegelzentrums.

Es ist erforderlich bestimmte Verfahrensschritte aufzuheben bzw. zu wiederholen um eine Anderung
des Bebauungsplans flir den gednderten Standort zu erlangen. In dieser Sitzung wurde zunachst der
Abwagungs- und Satzungsbeschlusses vom 20.07.2017 aufgehoben. Gemall dem gednderten
Standort wurde ein entsprechend geadnderter Entwurf gefertigt. Dieser liegt anschlieRend

erneut aus und wird den Tragern offentlicher Belange zur Beschlussfassung zugesandt.

Im Folgenden hat dann ein erneuter Abwagungs- und Satzungsbeschluss zu erfolgen sowie die
Amtliche Bekanntmung um die Anderung zur Rechtskraft zu bringen.

Die Aufstellung der 6. Anderung erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 des Baugesetzbuches

(BauGB), da die Grundziige der Hafenplanung nicht beriihrt werden. Der Geltungsbereich umfasst

0,2 ha. Der nordliche Teil der vorliegenden Planung liegt auBerhalb des bisherigen

Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 17, daher handelt es sich hier um eine Erganzung.

Eine Beeintrachtigung von Belangen des Naturschutzes kann ausgeschlossen werden.

\Von einer Umweltpriifung wird daher im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 Abs. 3 BauGB
abgesehen. Da sich das neue Baufeld ndher am Kistenschutzwald befindet, sind allerdings
orstrechtliche Belange betroffen und im Rahmen der Planung zu bearbeiten.

I(Der vorliegende gednderte Entwurf ist erneut der Offentlichkeit und den Behérden sowie sonstigen




Tragern offentlicher Belange zur Moéglichkeit der Stellungnahme vorzulegen.

Finanzielle Auswirkungen? Ja
Finanzierung

Gesamtkosten der Jahrliche Folgekos- |Eigenanteil Objektbezogene Einmalige oder

[MaBnahme (Beschaf- ten/lasten (i.dR.=Kreditbedarf)  Ejnnahmen jahrliche laufende

fungs-Folgekosten) (Zuschiusse/Beitrage) Haushalts-
belastung
(Mittelabfluss,
Kapitaldienst, Folgelasten
ohne kalkulatorische
Kosten)

€ € € € €

Veranschlagung 2018 nein ja, mit€ Produktkonto

Im Ergebnisplan im Finanzplan

IAnlagen:

6. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplans Nr. 17 gednderter Entwurf vom 12.04.2018 mit

Begriindung




SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
Uber die 6. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 17 "Am Bootshafen"
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Planzeichenerklarung

Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

S0 9 .
Zweckbestimmung: Jingstensegelzentrum

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
GR Grundflache in m?
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
GH max. Gebdudehdhe in m . NHN
OK FFB min. Oberkante Fertigfuflboden in m 4. NHN
Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)
o offene Bauweise
T Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 11 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Slipanlage

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Ostmolen-Vorflache

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen aulRere Einwirkungen oder bei denen
besondere bauliche SicherungsmaRnahmen gegen Naturgewalten

erfolderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flurstiicksgrenzen

2 Flursticksnummern
o425 Héhenpunkte
Bdschung
Waldabstandslinie 30 m
o000 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

3. Darstellungen der Ursprungsplanung

]

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17

Wald

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 6. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 17 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Plangrundlagen:

Lage- und Hohenplan, Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Mittleres
Mecklenburg, Rostock, Marz 2012; Flurkarte Stact Ostseebad Kuhlungsborn Sep-
tember 2014; Digitale topographische Karte © GeoBasis DE/M-V 2018; Bebauungs-
plan Nr. 17 in der Fassung der 4. Anderung sowie Unterlagen des Bauamtes Kiih-
lungsbom.

Praambel

Nach der Uberleitungsvorschrift in § 245 ¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193), wird nach Beschlussfassung
der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn vom ............ folgende Satzung tber die 6. An-
derung und Ergédnzung des Bebauungsplanes Nr. 17 der Stadt Ostseebad Kiih-
lungsborn "Am Bootshafen", gelegen in Kiihlungsborn Ost, umfassend einen Bereich
der Ostmole und deren Vorflachen, Flurstiicke 11/4 (teilw.), 12/1 (teilw.) sowie 21/1
(teilw.) der Flur 4, Gemarkung Kuhlungsborn, bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A) und dem Text (Teil B) aufgrund des § 10 BauGB in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes
vom 20.10.2015 (BGBI. |, 8. 1722) sowie folgende Satzung uUber die &rtlichen Bau-
vorschriften aufgrund des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V) in der Neufassung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V 8. 334), zuletzt ge-
andert durch Art. 2 des Gesetzes vom 21.12.2015 (GVOBI. M-V S. 590), erlassen:

Teil B — Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

1. Art und MaB der baulichen Nutzung, Fldchen mit besonderen baulichen
Vorkehrungen und Sicherungsmafnahmen gegen Naturgewalten
(§9 Abs. 1Nr. 1u. Abs. 5Nr. 1 BauGB, §§ 1, 11 und 18-20 BauNVQ)

1.1 Das Sonstige Sondergebiet Nr. 9 mit der Zweckbestimmung ,Jiingstensegel-
zentrum® dient der Errichtung der Funktionsgebaude fiir den Segelsport sowie
der Erweiterung des Hafenmeistergebdudes. Zuldssig sind zwei aufgrund des
Hochwasserschutzes aufgestdnderte, eingeschossige Gebdude mit Aufent-
halts-, Schulungs-, Umkleide-, Sanitdr- und Lagerrdumen. Eine Beeintrachti-
gung der Hochwasserschutzfunktion der Mole ist unzulédssig. Der Erdgeschoss-
bereich unterhalb des Geb&dudes darf baulich nicht geschlossen werden und
dient der Lagerung von Booten. Die Dachflache darf als offentliche Aussichts-
plattform genutzt werden.

1.2 Die zulédssige Grundflache (GR) betrdgt max. 200 m? fir Geb&ude, einschliel’-
lich Terrassenflachen und Treppen max. 390 m?.

1.3 Die Gebéudehdhe wird auf maximal 8,50 m U.NHN festgesetzt. Gelénder der
Dachterrasse dirfen die Gebdudehtéhe um 1,25 m Gberragen. Die Oberkante
FertigfuRboden des Obergeschosses muss mindestens bei 4,10 m G.NHN lie-
gen.

1.4 In der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Slipanlage” ist die Errich-
tung einer zweiten Slipanlage ostlich der vorhandenen Slipanlage zuldssig. Der
Steg an der Ostmole ist entsprechend zu verlegen.

2. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB sowie § 86 LBauO M-V)
Fir das Sonstige Sondergebiet Nr. 9 gilt:
2.1 Terrassen sowie ggf. eine Aussichtsplattform sind mit Holz zu beplanken.
2.2 Die Geladnder der Gebdudeterrassen und der Dachterrasse sind transparent

auszufihren (z.B. verzinkte Stahlkonstruktionen mit Glas- oder Plexiglas-
scheiben).

2.3 Die Aufstellung von Gas- oder Olbehéltern ist nicht zulassig.

2.4 Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen ver-
stolRt, handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit Bul?-
geld bis zu 100.000 € belangt werden.

3. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

3.1 Im gesamten Plangebiet diirfen Lichter oder Beleuchtungsanlagen sowie sons-
tige Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestal-
tung noch durch ihren Betrieb die Schifffahrt stéren, zu Verwechselungen mit
Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintréchtigen, deren Be-
trieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen
oder anders irrefiihren oder behindern.

3.2 Geplante Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der Wasserstra-
Re aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund frihzeitig
anzuzeigen.

Hinweise

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine
Bodendenkmale bekannt. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffllige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gem. § 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG
M-V) die zustédndige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten
des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentlimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemé&fRen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehdrde des
Landkreises Rostock wird hingewiesen.

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

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf
Grundlage dieses Entwurfs getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Stadt-und Regionalplanung
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Verfahrensvermerke

(1) Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammlung tber die 6. Ande-
rung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 17 wurde am 23.02.2017 ge-
fasst. Die ortslbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist am
30.03.2017 durch Verodffentlichung im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der
Stadt Ostseebad Kiihlungsborn erfolgt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den ...............
Der Birgermeister

(2) Die Stadtvertreterversammlung hat am 23.02.2017 den Entwurf der 6. Ande-
rung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 17 mit Begriindung einschliel?-
lich der értlichen Bauvorschriften gebilligt und zur &ffentlichen Auslegung be-
stimmt. Der Entwurf der 6. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes
Nr. 17, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und die
Begriindung dazu sowie der Entwurf der ortlichen Bauvorschriften haben nach
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.04.2017
bis zum 12.05.2017 wéahrend der Dienststunden in der Stadtverwaltung Ost-
seebad Kihlungsborn &ffentlich ausgelegen. Die oéffentliche Auslegung ist mit
dem Hinweis, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird und dass Anre-
gungen wéhrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Nieder-
schrift vorgebracht werden kénnen, am 30.03.2017 durch Verdffentlichung im
Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn bekannt
gemacht worden. Ebenfalls wurde darauf hingewiesen, dass nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung liber den Bebauungs-
plan unberiicksichtigt bleiben kénnen.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den ...............
Der Birgermeister

(3) Die Stadtvertreterversammlung hatam ............... den geénderten Entwurf der
6. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 17 mit Begriindung ein-
schlieBlich der ortlichen Bauvorschriften gebilligt und zur erneuten oéffentlichen
Auslegung bestimmt. Der Entwurf der 6. Anderung und Ergénzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 17, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B) und die Begriindung dazu sowie der Entwurf der rilichen Bauvorschrif-
ten haben nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit
171c 1 QRp— |oTE--(11 7 (PR—— wahrend der Dienststunden in der Stadt-
verwaltung Ostseebad Kiihlungsborn &ffentlich ausgelegen. Die éffentliche Aus-
legung ist mit dem Hinweis, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird und
dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder
zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am ............... durch Veroffentli-
chung im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
bekannt gemacht worden. Ebenfalls wurde darauf hingewiesen, dass nicht frist-
gerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Giber den Be-
bauungsplan unbericksichtigt bleiben kénnen.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den ...............
Der Birgermeister

(4) Die von der Planung beriihrten Behorden und sonstigen Trager dffentlicher Be-
lange sind gemafR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schrei-
ben vom 05.04.2017 und gemaR § 4a Abs. 3 BauGB vom ............... zur Abga-
be einer Stellungnahme aufgefordert und tber die dffentliche Auslegung unter-
richtet worden.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den ...............
Der Birgermeister

(5) Der katastermalige Bestand am ............... wird als richtig dargestellt beschei-
nigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbe-
halt, dass eine Prifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im
MalRstab 1: vorliegt. Regressanspriiche kénnen nicht abgeleitet werden.

Rostock, den ............... )

(Siegel) Offentlich best. Vermesser

(8) Die Stadtvertreterversammlung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie

die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange

am ............... sowie am ............... geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt wor-
den.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den ...............
Der Birgermeister

(7) Die 6. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 17, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die értlichen Bauvor-
schriften wurden am ............... von der Stadtvertreterversammlung als Sat-
zung beschlossen. Die Begriindung zur 6. Anderung und Ergénzung des Be-
bauungsplan Nr. 17 wurde gebilligt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den ...............
Der Birgermeister

(8) Die Satzung Uber die 6. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes
Nr. 17, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) wird
hiermit ausgefertigt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den ...............
Der Birgermeister

(9) Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und tber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind am im  Amtlichen
Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kihlungsborn sowie im Internet
bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung
der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der
Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit
und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen
worden. Die Satzungistam ............... in Kraft getreten.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den ...............
Der Birgermeister

%eltungsbereich der 6. Anderung
und Ergénzung

IGeltungsbereich des
Bebaungsplanes Nr. 17
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6. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 17 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
"Am Bootshafen" - Entwurf

1. Planungsziele, Geltungsbereich

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn hat beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 17 fur das Sondergebiet ,Am Bootshafen" zu &ndern. Damit
soll die Méglichkeit geschaffen werden, ein Jingstensegelzentrum mit einer eigenen
Slipanlage im Bootshafen zu errichten. Trager der Malinahme ist die Stadt selbst, die
fur die im Ort vorhandene Jugendsegelgruppe ein dringend bendtigtes 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 Ausschissen
vorangegangen, die dazu dienten, das Vorhaben mit den Anforderungen der Hafen-
nutzung, des Hochwasserschutzes, des Tourismus und des Ortsbildes in Einklang zu
bringen.

Ein erster Entwurf der Planung wurde bereits vorgestellt und das Bebauungsplanver-
fahren entsprechend durchgefuhrt. Der Satzungsbeschluss wurde im Juli 2017 ge-
fasst, jedoch nicht bekannt gemacht. Im Rahmen der Ausfuhrungsplanung des
Jungstensegelzentrums haben sich massive Probleme mit der Umsetzung der Mal3-
nahme am geplanten Standort in Bezug auf die ErschlieBung ergeben, insbesondere
mit der Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung sowie der sicheren Anbindung
und Wegefuhrung fir die Kinder und Jugendlichen. Deshalb wurde nach Standortal-
ternativen gesucht, um das strukturell so wichtige Projekt dennoch umsetzen zu kon-
nen. Um die Erschliel3ung realisieren zu kdnnen ist es notwendig die geplanten Ge-
baude naher an das Hafenhaus heranzuriicken. Dadurch kdnnen vorhandene Er-
schlieBungsanlagen genutzt werden. Gleichzeitig sollen damit eine sichere Zugang-
lichkeit der Gebaude ermdglicht sowie die Sichtachsen im Molenbereich freigehalten
werden. Das Baufeld ist im Bebauungsplan entsprechend anzupassen. Daher soll
der Satzungsbeschluss aufgehoben und ein erneuter Entwurfs- und Auslegungsbe-
schluss gefasst werden.

Die konkreten Anderungen werden im Kapitel 3 detailliert erlautert.

Dariberhinausgehende Anderungen der Ursprungsplanung in der Fassung der
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 sind mit der vorliegenden 6. Anderung und
Erganzung nicht verbunden.

Der Geltungsbereich der 6. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 17
in Kuhlungsborn Ost liegt im Bereich der Ostmole und deren land- und wasserseiti-
gen Vorflachen und umfasst die Flurstiicke 11/4 (teilw.), 12/1 (teilw.) sowie 21/1
(teilw.) der Flur 4, Gemarkung Kuhlungsborn. Die Hafenflache wurde im Rahmen der
Hafenplanung inkommunalisiert und gehdort der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn.

Die GroRRe des Geltungsbereiches betragt ca. 0,2 ha.

Der nordliche Teil der vorliegenden Planung liegt aul3erhalb des bisherigen Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 17, daher handelt es sich hier um eine
Erganzung.
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2. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 17 fir das Sondergebiet ,Am Bootshafen“ wurde 2003, in der
Fassung der 1. Anderung mit einigen Veranderungen zur Ursprungsplanung 2006
rechtskraftig. Mit dem B-Plan Nr. 17 wurde die Erschlieliung 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. geéndert.
Die Stadt fasste 2015 einen Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des B-Planes
Nr. 17, der v.a. die mogliche Bebauung der brachliegenden Flache nérdlich der Ha-
fenstral3e, die voribergehend 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 sudlich des Fulgenweges, die Pla-
nung ist in Bearbeitung.

Die Aufstellung der 6. Anderung und Erganzung erfolgt im vereinfachten Verfahren
nach 8 13 des Baugesetzbuches (BauGB), da die Grundzuge der Hafenplanung
nicht bertihrt werden. Der Geltungsbereich umfasst mit ca. 2 000 m2 nur eine relativ
kleine Flache der Ursprungsplanung des B-Plans Nr. 17 mit einer Grol3e von 8,7 ha.
Der Geltungsbereich liegt komplett innerhalb der inkommunalisierten, intensiv ge-
nutzten und bebauten Hafenflache. Er umfasst teilweise bereits als Verkehrsflache
ausgewiesene, befestigte Flachen sowie den Bereich zwischen vorhandener Slipan-
lage und Ostmole. Eine Beeintrachtigung von Belangen des Naturschutzes kann
ausgeschlossen werden. Von einer Umweltprifung wird daher im vereinfachten Ver-
fahren gemafr § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Da sich das neue Baufeld naher am Kiistenschutzwald befindet, sind allerdings forst-
rechtliche Belange betroffen und im Rahmen der Planung zu bearbeiten.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom
30.06.2017 (BGBI. I S. 2193). Das Baugesetzbuch wurde wahrend des Aufstel-
lungsverfahrens zu diesem Bebauungsplan geédndert sowie neugefasst, und gilt
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI.I
S. 3634). GemaR den Uberleitungsvorschriften des § 233 i.V.m. § 245 c, die in
der BauGB-Novelle vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) eingeftihrt wurden, wird
das vorliegende Verfahren nach bisherigem Recht (BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch Ar-
tikel 6 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193)) zu Ende geflhrt,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), geéndert 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. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S. 331),



6. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 17 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
"Am Bootshafen" - Entwurf

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

Die 6. Anderung und Erganzung 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 dienen der Lage- und Héhenplan, Staatliches Amt fir Landwirt-
schaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg, Rostock, Marz 2012; Flurkarte Stadt Ost-
seebad Kuhlungsborn September 2014; Digitale topographische Karte © GeoBasis
DE/M-V 2018; Bebauungsplan Nr. 17 in der Fassung der 4. Anderung; Unterlagen
des Bauamtes Kuhlungsborn.

3. Anderungsinhalte

In den vergangenen Jahren konnte sich der Segelclub Kuhlungsborn, der bereits seit
1959 existiert, dank der neuen Mdglichkeiten immer starker im Hafen engagieren. Es
wurde eine Jugendgruppe aufgebaut, die inzwischen 45 Kinder und Jugendliche
zahlt. Aufgrund der immer starkeren Nutzung der vorhandenen Slipanlage durch
Kinder und Jugendliche wéahrend des Segeltrainings kommt es immer haufiger zu
Engpassen und Gefahren im Bereich der Slipanlage. Hinzu kommt eine Gefahrdung
der Kinder und Jugendlichen durch ruckwérts rangierende Fahrzeuge mit Anhéan-
gern. Um die Sicherheit der Kinder und Jugendlichen wahrend des Trainings zu ge-
wahrleisten, ist in den vergangenen Jahren immer deutlicher geworden, dass es
notwendig wird, den gemeinnutzigen Vereinsbetrieb mit der Jingstenausbildung vor
allem beim Slippen der Boote raumlich vom kommerziellen Hafenbetrieb zu trennen.
Hieraus ergibt sich nun der Bedarf nach einer fir den Segelsport geeigneten Slipan-
lage sowie einem Funktionsgebaude.

Neben der Jugendarbeit ist inzwischen auch die Ausrichtung von Regatten eine
wichtige Aktivitat des Segelclubs Kuhlungsborn geworden. Jéhrlich finden hochran-
gige Meisterschaften von Kielbooten und Jollen vom Bootshafen aus statt. Hierzu
sind zusatzliche sanitare Einrichtungen und Raumlichkeiten notwendig, um die Or-
ganisation sowie die Anmeldeformalitaten abzuwickeln. Im Rahmen von Meister-
schaften ist es notwendig, das Ablanden der Jollen auch bei ungiinstigen Wetterla-
gen mit hoher Brandung zu gewahrleisten, was der eigentliche Grund fiir die Ausrich-
tung solcher Regatten am Bootshafen und nicht am Clubgeldnde in Kihlungsborn
West ist. Momentan stellt die vorhandene Slipanlage hier jedoch einen enormen
Engpass dar, wodurch die Durchfuhrbarkeit von Meisterschaften bei unglnstigen
Wetterlagen gefahrdet ist.

Daher ist geplant, die Slipanlage im Hafen Kihlungsborn zu erweitern. Es wurde zu-
nachst nach Erweiterungsmoglichkeiten der vorhandenen Slipanlage gesucht. Eine
VergroRerung 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 0Ostlich der
vorhandenen Slipanlage. Technisch ist ein Bau einer Slipanlage hier mdglich. We-
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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 fir die Optimisten und Jollen vorgesehen, die
durch Handtrailer mit reiner Personenkraft bedient werden. Poller kdnnten die Berei-
che voneinander trennen, sodass keine Gefahrdung durch rangierende Fahrzeuge
mehr maoglich ist. In Spitzenzeiten oder bei Veranstaltungen konnen beide Slipanla-
gen fur eine Nutzung gleichgeschaltet werden.

Im Stden des Geltungsbereiches sollen zwei Gebaude konzipiert werden. Eines da-
von ist fur die Besucher und Nutzer des Jungstensegelzentrums vorgesehen. Hier
sollen ein Schulungs- bzw. Besprechungsraum flr die Segler sowie Lager- und Sani-
tarrAume geschaffen werden. Das zweite Gebaude wird der Touristik Service Kih-
lungsborn GmbH zur Verfiigung gestellt und soll einen Saunabereich sowie Raum-
lichkeiten fur die Tauchbasis und Surfer enthalten. Die beiden Geb&aude sollen tber
Terrassen und Treppen miteinander verbunden werden, sodass hier ein attraktiver
Standort fir Besucher und Nutzer des Segelclubs entstehen kann.

Das neu festgesetzte Sonstige Sondergebiet (SO) ,Jungstensegelzentrum® nach
8 11 BauNVO erhélt die laufende Nr. 9; die Ursprungsplanung weist die SO 1 — 8
aus. Es dient der Errichtung der Funktionsgebaude fir den Segelsport, wahrend sich
die Slipanlage und der umzuverlegende Steg der Ostmole innerhalb der festgesetz-
ten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Slipanlage® befinden.

Die Gebaude sollen in einer modernen und ansprechenden Architekturgestaltung
errichtet werden. Zulassig sind zwei aufgrund des Hochwasserschutzes aufgestan-
derte, eingeschossige Gebaude mit Aufenthalts-, Schulungs-, Umkleide-, Sanitar-
und Lagerraumen. Eine Beeintrachtigung der Hochwasserschutzfunktion der Mole ist
unzuldssig. Der Erdgeschossbereich unterhalb der Gebaude darf baulich nicht ge-
schlossen werden und dient der Lagerung von Booten. Die Dachflache des vorderen
Gebaudes soll ggf. als Aussichtsplattform genutzt werden.

Die Gebaude sollen kinftig direkt an die bestehende Bebauung des Hafenmeister-
gebaudes, Fulgen 5 in Kiuhlungsborn, angrenzen. Dadurch kénnen der Molenbereich
sowie die Sichtachsen nach Nordosten freigehalten werden. Auch die Erschliel3ung
der kunftigen Gebaude kann dadurch realisiert werden. Des Weiteren bleibt der Ha-
fenvorplatz so von einer Bebauung weitestgehend befreit, sodass der Hafenbetrieb
ungehindert und sicher ablaufen kann. Geplant ist der Bau von zwei aufgestanderten
Gebéauden, die sich durch Treppen bzw. Rampen verbinden und im vorgelagerten
Bereich des Hafenmeistergebéudes einen attraktiven Aussichts- und Aufenthaltsbe-
reich schaffen.

Der nordliche Teil des Geltungsbereiches umfasst die Slipanlage, die sich im Hafen-
becken aulRerhalb des bisherigen B-Plan-Geltungsbereiches befindet.

Die zulassige Grundflache fir Gebaude (GR) betragt maximal 200 m?, einschliel3lich
Terrassenflachen und Treppen maximal 390 m?2 innerhalb des SO-Gebietes.
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Die Gebaudehohe (Oberkante Dach) wird auf maximal 8,50 m U.NHN festgesetzt.
Gelander der Dachterrasse dirfen die Gebdudehohe um 1,25 m Uberragen. Die
Oberkante Fertigfu3Bboden des Obergeschosses (aufgestanderte Geb&ude) muss
mindestens Uber dem Bemessungshochwasserstand (BHW) von 2,85 m U.NHN lie-
gen und wird gemal Abstimmung mit dem Staatlichen Amt fir Landwirtschaft und
Umwelt Mittleres Mecklenburg (StALU MM) auf 4,10 m U.NHN festgesetzt, um auch
Schutz vor Seegangsbelastung bei Extremereignissen zu erreichen.

In der stadtinternen Abstimmung wurde besprochen, dass die offene Flache unter-
halb des Funktionsgebdudes begehbar sein und als Lager fur Boote dienen soll. Da-
her wird von einer offenen Hohe von ca. 2,20 m ausgegangen, so dass der Erdge-
schossfu3boden ohnehin bei einer Hohe von tber 4,00 m GU.NHN liegen wird und
damit weit oberhalb des BHW. Zum Vergleich: die Héhe der Hafenpromenade be-
tragt 4,10 m U.NHN.

In der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Slipanlage® ist die Errichtung
einer zweiten Slipanlage 6stlich der vorhandenen Slipanlage zulassig. Der vorhan-
dene Steg fur FuRganger 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 Verkehrsflache ausgewiesene, befestigte Flachen sowie den Bereich zwi-
schen vorhandener Slipanlage und Ostmole. Griinflachen oder Gehoélze sind nicht
direkt betroffen. Belange des Orts- und Landschaftsbildes werden durch die Festset-
zungen zur Gebaudegrof3e und -hdhe sowie durch die ortlichen Bauvorschriften be-
ricksichtigt. Schutzbedurftige Nutzungen sind nicht vorhanden, eine unzumutbare
Erhohung moglicher Larmbelastigungen im Hafen ist mit dem Vorhaben nicht ver-
bunden.

Innerhalb des vereinfachten Anderungsverfahrens gemaR § 13 BauGB ist die Um-
weltprifung gemar § 2 Abs. 4 einschliel3lich des Umweltberichtes nicht durchzufiih-
ren.

Die Mdglichkeit der Unterschreitung des Waldabstandes geméal? § 20 Abs. 1 Lan-
deswaldgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG) wurde bereits im Vorfeld der
Landesforstbehérde erlautert. Die konkreten Forderungen der Forst sind im Rahmen
weiteren Planung einzuarbeiten.

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 stéren, zu Ver-
wechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintréachtigen,
deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen
oder anders irrefihren oder behindern. Geplante Beleuchtungsanlagen oder Leucht-
reklamen, die von der Wasserstral3e aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schiff-
fahrtsamt Stralsund friihzeitig anzuzeigen.
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Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 umfasst rund
0,2 ha. Die Flachen unterteilen sich wie folgt:

Flachennutzung FlachengrolRe
Sonstiges Sondergebiet 420 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 1 580 m?
davon Ostmolen-Vorflache 800 m2
davon Slipanlage 780 m2
Plangebiet gesamt 2 000 m2
4 Ortliche Bauvorschriften

Fur das Sonstige Sondergebiet Nr. 9, also das Gebaude des Jiingstensegelzent-
rums, wurden Ortliche Bauvorschriften festgesetzt, um die harmonische Einfiigung in
die Hafen- und Kustenlandschaft zu ermdéglichen, ohne das Ortsbild zu beeintrachti-
gen. Vielmehr ist die Errichtung eines attraktiven, durch die Offentlichkeit nutzbaren
Gebaudes geplant.

Die Geb&audeterrassen sowie die Aussichtsplattform auf dem Dach des aufgestan-
derten Hauses sind mit Holz zu beplanken.

Die Gelander der Terrassen und der Dachterrasse sind transparent auszufuihren
(z.B. verzinkte Stahlkonstruktionen mit Glas- oder Plexiglasscheiben). Dadurch wird,
ebenso wie durch das baulich offen zu gestaltende Untergeschoss, eine Transparenz
und ,Leichtigkeit” des Gebaudekdrpers gewahrleistet.

Die Aufstellung von Gas- oder Olbehaltern ist nicht zulassig. Solche Anlagen stéren
nicht nur das Ortsbild, sondern sind an dieser Stelle auch aus Grinden des Gewas-
serschutzes nicht zuldssig. Die Energieversorgung des Gebaudes soll durch Land-
anschlusse erfolgen.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstolt,
handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit Buf3geld bis zu
100.000 € geahndet werden.

5. Ver- und Entsorgung

Die ErschlieRungsanlagen im Hafengebiet sind vorhanden und fur das Vorhaben zu
erganzen. Die geregelte Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch die vorhande-
nen Anschlisse bzw. Anschlussmoglichkeiten gewahrleistet. Die Mindestabstande
zu Leitungen sind bei Baumafl3nahmen zu beachten.

6. Sonstiges
Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Bo-
dendenkmale bekannt. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Boden-

verfarbungen entdeckt werden, ist gem. § 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) die
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zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landes-
amtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich hierfir 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.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnattrlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutz-
gesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemalien 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 Kuhlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kuhlungs-
born, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf
Grundlage dieses Entwurfs getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, den ....................
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