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TEIL B BEBAUUNGSPLAN
7 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

71 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplanes werden im
Geltungsbereich folgende Festsetzungen zur Art der Nutzung getroffen:

Textliche Festsetzung Nr. 1

Im Mischgebiet sind nur Wohngebiude sowie Betriebe und Anlagen zulis-
sig, die das Wohnen nicht stéren. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und La-
gerplitze sowie Vergnligungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauN-
VO sind unzuléssig. Einzelhandelsbetriebe mit elner Verkaufsfiiche von
mehr als 300 m? pro Betrieb sowie sonstige Gewerbebetriebe sind gemig §
6 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO nur ausnahmsweise zuléssig.

Begriindung: Durch die Festsetzung eines Mischgebietes (M) gemaR
§ 6 BauNVO werden Fidchen im Umfang von rund 8.750 m* planungsrechtlich ftir
gewerbliche Nutzungen, Dienstieistungen und Wohnzwecke sowie kieinteilige
Einzelhandelsbetriebe gesichert. Aufgrund der riickwértigen Lage zum Hafen be-
steht kein bzw. nur ein geringes touristisches Potenzial der Fldchen, daher soll
mit dem Mischgebiet eine strukturelle Verbindung zum angrenzenden Ortsrand
von Neuendorf ermdglicht werden. Durch eine Ausweisung als Mischgebiet wird
ein gewisser Spielraum bei den zukiinftigen Nutzungen gewd&hrieistet und der
besonderen stadtebaulichen Lage als Bindeglied zum siidlichen Ortsrand von
Neuendorf Rechnung getragen.

Um durch zusétzliche Gewerbe- und Einzelhandelsbetriebe keine Konkurrenz-
nutzungen zum Ortskern zu schaffen sowie das Ortsbild durch groRmaRst&bliche
Gebdude sowie ein hohes Verkehrsaufkommen zu beeintréchtigen, sind diese
Nutzungen nur ausnahmsweise zuléssig. Gem. § 6 BauNVO handelt es sich ge-
nerell um Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren

Entsprechend des Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 4 LEP B-B bestehen fir Wohnsiedlungsfis-
chen aulerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung Einschrinkung. Hier ist neben
der Innenentwicklung eine zusétzliche Entwicklungsoption fiir einen Zeitraum von
10 Jahren in einem Umfang von 0,7 ha fir die Gemeinde Teichland zul&ssig '
Bei einer Annahme von 50% Wohnnutzung innerhalb des rund 8.750 m? groRen
Mischgebietes wird damit fiir das Planungsgebiet im Ortsteil Neuendorf ein Um-
fang von ca. 0,43 ha in Anspruch genommen.

! pro 1000 E besteht eine zus#tzliche Entwicklungsoption von 0,5 ha, Bezug ist die
Einwohnerzahl zum 31.12.2008
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Die planungsrechtliche Sicherung der touristischen Nutzung am Seehafen wird
durch die folgenden Sondergebiete geregelt (TF 2 bis 6):

Textliche Festsetzung Nr. 2
Das Sondergebiet mit der Bezeichnung SO 1 ,,Hafenzentrum* dient vorwie-

gend der Unterbringung von wassersportbezogenen Beherbergungs- und
Gastronomiebetrieben. Zuldssig sind:

- Einrichtungen filr Kultur und Veranstaltungen,
-  Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Schank- und Speisewirtschaften,

Einzelhandelsbetriebe im Erdgeschoss mit Sortimenten fiir Wasser-
und Bootsport, Tourismus mit maximal 150 m* Verkaufsfliche pro Be-
trieb,

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Betriebspersonal.
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung: Um den Hafenplatz ist eine rdumliche Fassung mit einer Nut-
zungsmischung fir einen aktiven und belebten &ffentlichen Platzraum vorgese-
hen. Durch die Festsetzung werden die fiir ein Orts- und Hafenzentrum typische
Nutzungen (Veranstaltungsrdume, Einrichtungen fiir Gastronomie, Beherber-
gung, Tourismus) planungsrechtlich gesichert. Weiterhin werden auf die maritime
und touristische Nutzung bezogene Einzelhandelsfiichen in einem Umfang von
150 m? Verkaufsfl&che pro Betrieb im Erdgeschoss zugelassen.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Das Sondergebiet mit der Bezeichnung SO 2 ,Maritimes Gewerbe* dient
vorwiegend der Unterbringung von wassersportbezogenen Betrieben und
Anlagen. Zuldssig sind:

Betriebe zur Herstellung, Reparatur und Wartung von Booten,

Der Hafennutzung zugeordnete Club- und Vereinsgebéude,

- Bootslagerhallen und Trockenliegeplitze sowie Betriebstankstelle
und sonstige Serviceeinrichtungen,

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Betriebspersonal.
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO0)
Begriindung: Das mit ca. 12.600 m? gréRte Baugebiet dient zur Unterbringung
der fiir einen Hafen typischen wassersportbezogenen Betriebe und Anlagen. Auf

dem Gelénde sind neben Bootshallen und Vereinsgeb&uden auch die Slipanlage
mit Kran, Trockenliegepléatze, vorgesehen.
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Textliche Festsetzung Nr. 4

Das Sondergebiet mit der Bezeichnung SO 3 ,Maritimtouristik* dlent vor-
wlegend der Unterbringung von Betrieben zur touristischen Versorgung.
Zulédssig sind:

- Einrichtungen fiir Kultur und Veranstaltungen,
-  Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Schank- und Speisewirtschaften,

Einzelhandelsbetriebe im Erdgeschoss mit Sortimenten fiir Wasser-
und Bootsport, Tourlsmus mit maximal 75 m* Verkaufsfi§che pro Be-
trieb,

Ferienwohnungen,

Wohnungen fiir Aufsichts- und Betriebspersonal,

Trockenliegeplétze sowie Serviceeinrichtungen.
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung: Entlang der Hauptkante des Hafens, die vom Hafenplatz und der
Promenade gesdumt wird, werden im Sondergebiet 3 maritime und touristische
Angebote planungsrechtlich gesichert. Dadurch soll fir die Bewohnerinnen und
Besucher eine attraktive ,Flaniermeile” mit unterschiedlichen kieinteiligen Nut-
zungen geschaffen werden.

Textliche Festsetzung Nr. 5§

Das Sondergebiet mit der Bezeichnung SO 4 ,Ferienhaus- und Wohnge-
biet” dient zu Zwecken des touristisch genutzten, ferienbezogenen Woh-
nens und des Wohnens. Zuléssig sind:

- Wohnhéuser, Ferienhéiuser sowie Wohnungen und Ferienwohnungen,
- Wohnungen fir Aufsichts- und Betriebspersonal.
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Begrindung: Fur die Gemeinde stellt fiir den zukdnftigen Seehafens die Integra-
tion von Wohnnutzungen ein wichtiges Planungsziel dar. Dadurch soll eine ganz-
jéhrige Belebung des Hafenbereiches sowie eine Mischung der Nutzungsstruktu-
ren ermdglicht und die wirtschaftliche Tragféhigkeit der GesamtmaRnahme
unterstiitzt werden.

Durch eine Baugebietsausweisung als Sondergebiet ,Ferienhaus- und Wohnge-
biet” sollen weiterhin mégliche zukiinftige Nutzungskonflikte gelést bzw. vermie-
den sowie eine flexiblere Nutzung fiir die vielfsltigen Formen des ferienmaRigen,
touristisch gewerblichen und privaten Wohnens eréffnet werden. Diese flexible
Nutzungsstruktur innerhalb eines Baugebietes ermdglicht auch eine Teilnahme
der ansassigen Bevdlkerung (durch die Vermietung von Ferienwohnungen) an
den Einnahmen des wirtschaftlichen Erfolgs der touristischen Entwickiung des
Seehafens Teichland.
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Die Nutzungsmischung in dieser Form ist in den ausgewiesenen Baugebietska-
tegorien WA und SO nicht zulédssig bzw. widerspricht dem Gebietscharakter. Da-
her sollen im Sondergebiet 4 neben Ferienwohnen auch dauerhaftes Wohnen
ermdglicht werden. Aufgrund der besonderen und teilweise hochwertigen Lage
am Hafen ist keine ausschlielliche Wohnnutzung zu erwarten.

In diesem SO werden Wohnen und Ferienwohnen gleichberechtigt und nicht
speziell lokalisiert. Die Gemeinde erhofft sich hierdurch eine Sicherung sowie ei-
ne weitere positive Entwickiung des Ortsteils als Wohn- und Ferienstandort.

Textliche Festsetzung Nr. 6

Das Sondergebiet mit der Bezeichnung SO 5 ,,Hotel" dient vorwiegend der
Unterbringung eines Hotels und Serviceeinrichtungen. Zuldssig sind:

- Anlagen, Einrichtungen und Geb&dude, die dem Hotel- und Wellness-
betrieb dienen,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Schank- und Speisewirtschaften,
Wohnungen fiir Aufsichts- und Betriebspersonal.
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung: Entsprechend des Planungskonzeptes ist fiir die ca. 22.100 m?
groBe Insel ein Standort fiir ein Hotel der gehobenen Kategorie vorgesehen. Der
Umfang der Hotelnutzung wird Gber das Maf® der baulichen Nutzung bestimmt
(GRZ, GFZ, Vollgeschossigkeit). Die fir eine Hotelnutzung erforderlichen Einrich-
tungen sowie die dazugehtrigen Serviceeinrichtungen werden durch die Festset-
zung Nr. 6 planungsrechtlich gesichert. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt
{iber eine Bricke, die als &ffentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestim-
mung festgesetzt wurde.

Textliche Festsetzung Nr. 7

In den Baugebieten sind Stellpldtze nur innerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksfliche zuldssig. Gem. § 12 Abs. 6 BauNVO sind in den Baugebieten
freistehende Garagen nicht zuldssig. Carports sowie in Geb&ude Integrierte
Garagen sind zuléssig. In den Baugebieten sowie innerhalb der Verkehrs-
fliche besondere Zweckbestimmung Parkfldche sind Schutzdécher mit So-
laranlagen zuldssig.

Begrindung: In den Baugebieten sind zur Freihaltung der Vorgartenzone von
Stelipldtzen und damit Aufwertung des StraRenraumes diese nur innerhalb der
Baugrenzen anzuordnen.

Um den Gestaltungsanspriichen an den 6ffentlichen StraBenraum gerecht zu

werden, wird weiterhin festgesetzt, dass nur in Geb&ude integrierte Garagen und
Carports zulassig sind.
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Zur Erhéhung des Anteils an regenerativer Energien in Kombination mit einer
Beschattung von Stellplédtzen wird geregelt, dass in den Baugebieten sowie der
Sammelparkplatzfliche Solaranlagen zuléssig sind.

7.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)

Gemé&B § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO werden zur Bestimmung einer méglichen
Ausnutzung der einzelnen Baugebiete bzw. Grundstiicke die Grundflichenzahl
(GRZ) / Grundfi&che (im SO 2 die GR), die Geschossflichenzahl (GRZ) sowie
die Zahl der Voligeschosse (im SO 2 die Trauf- und Firsthdhe) als Héchstmaf
wie folgt festgesetzt:

Festsetzungsschliissel
Baugebiete Grund- GRZ/GR |GFZ Bau- Volige-
stiicks- weise schosse /
fliiche in bauliche
m? Hbhe
Mi 8.750 0,35 0,70 o ]
SO 1: Hafenzentrum 2.495 0,40 0,80 o [}
SO 2: Maritimes Ge- 12557 © |3.500GR |- o W/TH, FH
werbe
SO0 3.1: Maritim- 5.665 0,40 0,80 o [ IWATT]
touristik
SO 3.2: Maritim- 2.130 0,40 0,80 0 Il
touristik
SO 4.1: Ferienhaus- 1.400 0,20 0,40 o Il
und Wohngebiet
SO 4.2: Ferienhaus- 4.880 0,20 0,40 o il
und Wohngebiet
SO 4.3: Ferienhaus- 7.662 0,20 0,40 o Il
und Wohngeblet
SO 4.4: Ferienhaus- 3.920 0,20 0,40 o ]
und Wohngebiet
SO 5: Hotel 5.780 0,40 0,80 o 1]

Das festgesetzte Mal der baulichen Nutzung ist von vorrangiger Bedeutung fiir
die Sicherung der stédtebaulichen Zielsetzungen des vorliegenden Bebauungs-
plan Vorentwurfes. Um umweltschiitzenden Belangen nach einer méglichst ge-
ringen Bodenversiegelung Rechnung zu tragen sowie unter Berlicksichtigung der
stadtrdumlichen Lage, werden die zuldissigen Hochstwerte gem. § 17 BauNVO
deutlich unterschritten. Auf diese Weise wird zum Erhalt des Ortsbildes und des
bestehenden Siedlungscharakters beigetragen.
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Grundflichenzahl (GRZ), Grundfliche (GR) / Geschossfldchenzahi (GFZ)

(§ Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16, § 17 Abs. 1 und §§ 19 u. 20 BauNVO)

Fir das Mischgebiet sowie die Sondergebiete werden differenzierte Nutzungs-
mafRe bestimmt, die sich an der stédtebaulichen uind funkiionalen Konzeption
orientieren. Die zuldssigen Grundflichenzahl (GRZ) reichen von 0,2 flir kleinteili-
ge Wohngebiete bis 0,35 fiir das Mischgebiet sowie 0,4 fir die Sondergebiete.
Entsprechend einer iberwiegend vorgesehenen zweigeschossigen Bebauung
werden maximal zuléssige Geschossflichenzahl von 0,4, 0,7 bzw. 0,8 festge-
setzt (siehe Planzeichnung).

Fir das Sondergebiet SO 2 Maritimes Gewerbe" wird aufgrund der erforderli-
chen groBmafstéblichen Gebdude (z.B. Bootshallen) eine Grundfliche (GR)
festgesetzt.

Da der Bebauungsplan keine StraBenbegrenzungslinie festsetzt, ist geménR § 19
Abs. 3 BauGB flr die Ermittlung der (zuldssigen) Grundfliche die Flache des
Baugrundstlickes mafRgebend, die hinter der tatsdchlichen StraRengrenze liegt.

Textliche Festsetzung Nr. 8

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflidche darf durch die Fidchen von
Stellpliitzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unter der Geldndeoberfliche, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, die festgesetzte Grundfidche wie folgt
liberschritten werden: (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

- um bis zu 100 % in dem Sondergebiet SO 1,
- um bis zu 150 % in dem Sondergebiet SO 2,
- um bis zu 50 % in den iibrigen Baugebieten.

Begriindung: Die zulé@ssige Grundfiche bezieht sich auf die Hauptgebdude. Die-
se darf geméaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen und Stellplétze mit ihren Zu-
fahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO oder bauliche Anlagen
unterhalb der Gelédndeoberfliche reguldr um maximal 50 % Gberschritten wer-
den.

Um zu gewéhrleisten, dass in den Sondergebieten SO 1 ,Hafenzentrum® und SO
2 ,Maritimes Gewerbe“ eine erforderliche Versiegelung von Hoffidichen und ge-
werblich genutzten Bereichen méglich ist, setzt der Bebauungsplan fest, dass
nach § 19 Abs. 4 BauNVO bei der Ermittiung der zuldssigen Grundflache durch
die Grundflache von Stellpldtzen mit inren Zufahrten und Nebenanlagen die fest-
gesetzte Grundfidchenzahl bis zu 100 % (Baugebiete SO 1, rechnerische gesam-
te GRZ von 0,8) und bis zu 150 % (Baugebiete SO 2, rechnerische gesamte GRZ
von 0,7) Uberschritten werden darf. Fir die (brigen Baugebiete giit die generell
zulissige Uberschreitung von 50 %. Die gemaR §19 Abs.4 Satz 2 BauNVO
héchstzuldssige Uberschreitungsmdglichkeit der GRZ (0,8) wird in allen Bauge-
bieten nicht Uberschritten.
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Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze / Festlegung Trauf- und Firsth6he
(§ Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und § 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse legt die stadtebaulich
sowie ortsgestalterisch erwiinschte Volumenverteilung als Obergrenze fest.

Textliche Festsetzung Nr. 9

Die Héhe der baulichen Anlagen wird flir Teilbereiche des Sondergebietes
SO 2 als zuldssige Traufhéhe (Schnittlinie von AuBenwand und Dachhaut,
bei Flachd&chern Oberkante Attika) und Firsthéhe als H6chstmaR iiber dem
bestimmten Bezugspunkt festgesetzt (65,0 m ii. NHN).

Trauthéhe: 9,0 m
- Firsthéhe: 11,0 m

(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Begriindung: Die Zahl der Voligeschosse wird entsprechend der angestrebten
und an vergleichbaren Neuendorfer Siedlungsgebieten orientierten Bebauungs-
struktur mit maximal Il Vollgeschossen festgesetzt. Fiir den stédtebaulich mar-
kanten Eckbereiche am Hafenplatz sowie das Hotel auf der insel werden maxi-
mal lll Volligeschosse bestimmt.

Entsprechend der im SO 2 vorgesehenen maritimen Gewerbenutzung werden er-
forderlichen Hallengeb&ude bericksichtigt.

7.3 BAUWEISE, I'jBERB'AUBAREN UND NICHT UBERBAUBAREN
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO)

Im gesamten Planungsgebiet wird die offenen Bauweise festgesetzt. Demnach
kénnen die GebZude mit seitlichem Grenzabstand bis zu einer L&nge von 50 m
errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch
Baugrenzen festgesetzt. Die Abgrenzung der Baufelder orientiert sich an den
duBeren Raumkanten des stédtebaulichen Konzeptes und erméglicht eine flexib-
le Baukérpergestaltung.
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74  VERKEHRSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 11 BAUGB)

Die festgesetzten StraBenverkehrsflichen sichern die notwendige Anbindung
des Planungsgebietes sowie der Grundstiicke an die vorhandenen. Die Auftei-
lung der StraRenverkehrsfliche ist nicht Inhalt des Bebauungsplanes. Im weite-
ren Planungsverfahren werden in einem Verklehrskonzept alternative Erschlie-
Bungsvarianten untersucht, die Ergebnisse flieRen in den Bebauungsplanentwurf
ein.

Die fur die ErschlieBung des Plangebietes notwendigen Straen (PlanstraRe 1.1,
1.2, 1.3 sowie 2 und 3) werden als (6ffentliche) StraBenverkehrsfiiche geméan
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Neben dem durch die festgesetzte Nutzung
hervorgerufenen ErschlieBungserfordernis (Anbindung unmittelbarer Anlieger in-
nerhalb des Geltungsbereiches) sollen die Stralen keinen weiteren Durchgangs-
verkehr bzw. Ziel- und Quelilverkehre umliegender Bereiche aufnehmen.

Die erforderliche Befahrbarkeit der StraBen fiir Versorgungsfahrzeuge (Malifahr-
zeuge, Not- und Rettungsfahrzeuge) und die Zugénglichkeit der Verkehrsflichen
als Standort notwendiger Leitungstrassen fUr die zustdndigen Versorgungstréger
ist Gber die Offentliche Widmung der Fldchen gesichert.

Weiterhin wird ein differenziertes Angebot an offentlichen Platz- und Wegefis-
chen als Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt:

- Uferweg zur durchgehenden Wegeverbindung am Hafen

- Hafenplatz als zentraler Auffenthaltsbereich

- Brlicke zur ErschlieBung der Insel mit dem Hotelstandort

- Anleger fir Fahrgastschifffahrt in Verldngerung der Seeachse
- Parkfliche flir einen Sammelparkplatz

Die erforderliche Breite sowie die genaue Hbhenlage der Briicke wird im weiteren
Planungsverfahren ermitteit.

Fir den ruhenden Verkehr wird im Bebauungsplan Vorentwurf eine Flache flir ei-
nen Sammelparkplatz slidlich des Sportplatzes ausgewiesen (ca. 220 Parkplét-
ze). Die genaue Lage sowie die Erforderlichkeit wird wie bereits erwéhnt im wei-
teren Planungsverfahren untersucht und prézisiert. Die sonstigen notwendigen
Steliplétze sind gemén § 43 Abs. 2 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO)
auf dem Baugrundstlick oder in zumutbarer Entfernung davon auf einem geeig-
neten Grundstiick herzustellen, dessen Benutzung fiir diesen Zweck rechtlich
gesichert ist.

7.5 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 ABS. 1 NR. 20 BAUGB)

Die Ma3nahmen stellen erste grundsatzliche Vorschldge dar, die im weiteren

Planungsverfahren auf Grundlage des Umweltberichtes und des griinordneri-
schen Fachbeitrages konkretisiert und ergnzt werden.

40 PG Seehafen Teichland / Thomas Nickel Umweltplanung



Gemeinde Teichland, OT Neuendorf BP "Seehafen Teichland"

Begriindung mit Umweltbericht - Varentwurf April 2014

Textliche Festsetzung Nr. 10

Die Stellplétze Innerhalb des Mischgebietes und der Sondergebiete sind
einschlieBlich ihrer unmittelbaren Zufahrten mit wasser- und luftdurchiis-
sigen Belédgen zu befestigen.

Textliche Festsetzung Nr. 11

Im Sondergebiet SO 1 und SO 5 sind mindestens 60 %, im Sondergebiet SO
3 und SO 4 sind mindestens 30 % der Dachfléchen extensiv zu begriinen.

Begriindung: Die Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft leisten zusammen mit den Anpflanzungen und den
Grunflachen einen wesentlichen Beitrag zur Minderung und zur Aufwertung be-
eintréchtigter Funktionen innerhalb des Geltungsbereiches.

Zur Sicherung der Funktionen des Bodens als Filterkdrper und als Vegetations-
standort wird die Art der Befestigung der Parkplitze bzw. Stellplitze und der
FuBwege eingeschréankt (TF 10).

Die Festsetzung zur Dachbegriinung (TF 11) dient entsprechend § 1 Abs. 5
BauGB dem Schutz und der Entwicklung der natrlichen Lebensgrundiagen, sie
ist auBerdem zum Schutz des Lokalklimas im Interesse einer nachhaltigen stid-
tebaulichen Entwicklung erforderlich. Griind&cher wirken sich positiv auf das Lo-
kalklima aus und dienen der Riickhaltung von Niederschlagswasser. Die Festset-
zung zur Dachbegriinung vermindert die negativen Auswirkungen auf das
Mikroklima innerhalb des Geltungsbereiches und férdert gleichzeitig das Wasser-
rickhaltevermbgen der Dachflichen. Zusétzlich bieten die begriinten Dachfis-
chen zahireichen Pflanzen- und Tierarten einen Lebensraum und férdem somit
die biologische Vielfalt innerhalb des Plangebietes. Die Griindécher sind Teil der
multifunktionalen AusgleichsmalRnahmen zur Kompensation der naturschutz-
rechtlichen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Anpflanzungen von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
Textliche Festsetzung Nr. 12

Steliplatzaniagen mit mehr als 4 Stellplétzen sind durch mindestens 1,5 m
breite Pflanzflichen derart zu gliedern, dass maximal 4 Stellpléitze zusam-
mengefasst sind. Je angefangene 4 Stelipléitze ist 1 hochstimmiger Laub-
baum mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm zu pflanzen. Je
Baum ist eine Pflanzfliche von mindestens 7,5 m? vorzusehen. Es sind
B&ume der Pflanziiste zu verwenden. (§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 13

In den StraBenverkehrsflichen der PlanstraBe 1.1, 1.2 und 2 sind einseitig
in einem Abstand von mindestens 9 m und héchstens 12 m hochstémmige
Laubb&ume mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm gem.
Pflanzliste anzupflanzen. (§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Begriindung: Die Festsetzung TF 12 dient der Gliederung und Strukturierung der

sonst Uberwiegend versiegelten Steliplatzflichen mit gebietstypischen, standort-
gerechten, grokronigen Laubbdumen. Zusétzlich dient sie der Minderung von
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klimatischen Beeintréchtigungen sowie von negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild. Weiterhin sind Einzelbaumpflanzungen Teil der multifunktiona-
len AusgleichsmaBnahmen zur Kompensation der naturschutzrechtlichen Eingrif-
fe in Naturhaushalt und Landschaftsbild. Aus Griinden des Biotop- und Arten-
schutzes wird die Verwendung von grofRkronigen Laubbdume gemaR Pflanzliste
empfohlen. Die MindestgréRe der Baumscheiben soll optimale Standortbedin-
gungen fir die Bdume gewdhrleisten.

Die oben angefihrten Griinde gelten auch fiir die festgesetzte StraRenbaumbe-
granung.

7.6 OFFENTLICHE GRUNFLACHEN (§ 9 ABS.1 NR. 15 BAUGB)

Textliche Festsetzung Nr. 14

Innerhalb der &ffentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung Seeach-
se sind Wege- und Spielplatzfiichen sowie bauliche Anlagen (z.B. Pavil-
lons) fiir touristische und gastronomische Einrichtungen zulédssig. Der Um-
fang der baulichen Anlagen darf insgesamt 150 m? nicht {iberschreiten.

Textliche Festsetzung Nr. 15

Innerhalb der éffentlichen Grinfldchen mit der Zweckbestimmung Technik-
park sind Wegeflichen sowie Fundamente fir die Aufstellung von Tagebau
GroB- und Kleingeriite zulédssig.

Begriindung: Durch die &ffentlichen Grinfidchen erfolgt eine Gliederung der Frei-
rdume sowie Sicherung einer Durchgriinung des Hafengebietes. Entsprechend
der vorgesehenen Nutzungen erfolgt eine Festsetzung der Zweckbestimmungen
Parkanlage, Seeachse, Technikpark und Strand (siehe Planzeichnung). In den
Festsetzungen Nr. 14 und 15 werden zuldssige bauliche Nutzungen bestimmt.

1.7 WASSERFLACHEN, FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT (§ 9
ABS.1 NR. 16 BAUGB)

Textliche Festsetzung Nr. 16

Auf der Wasserfliche mit der Zweckbestimmung ,, Sportboothafen” ist die
Anlage eines neuen Hafenbeckens zulédssig. (§ 9 Abs.1 Nr. 16 BauGB)

in der Flﬁche@ ist die Errichtung von bis zu 120 Wasserliegeplétzen zulés-
sig.

In der Fliche ist die Errichtung einer Anlegestelle flir Kanus / Wasser-
wanderrastplatz zuldssig.

In der Fldche(C) ist die Errichtung einer Schiffsanlegestelle zulissig.
Begriindung: Entsprechend der vorgesehenen wassersportlichen und touristi-

schen Nutzung erfolgt eine Festsetzung der Hafenfldche als Sportboothafen mit
differenzierten Funktionsbereichen. Ein Hauptbestandteil fir das Nutzungskon-
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