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Ausnahmsweise kénnen der Hafennutzung zugeordnete Club- und Ver-
einsgebédude sowie Standplétze fiir Wohnwagen zugelassen werden.

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

Begrindung:

Das ca. 7.765 m? groRe Sondergebiet SO 2 dient zur Unterbringung der fiir einen
Hafen typischen wassersportbezogenen Betriebe und Anlagen (z.B. Bootshallen,
Werkstatten). Auf dem Gelande sind neben Trockenliegeplatze auch die Slipan-
lage sowie Betriebstankstelle und Waschplatz vorgesehen.

Die genauen Funktionen und die Gestaltung des Hafengebietes sollen im weite-
ren Entwicklungsprozess des Seehafens bestimmt werden. Da im Zuge der Wei-
terentwicklung ggf. eine Integration von zugeordneten Club- und Vereinsgebaude
erforderlich sein kénnte, sind diese innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen des SO 2 ausnahmsweise zulassig.

Weiterhin soll durch eine ausnahmsweise Zulassigkeit von Standplatzen fir
Wohnwagen eine temporare Nutzung ermdglicht werden, bevor eine komplette
Ausnutzung der Flachen fur hafenspezifische Einrichtungen gem. textlicher Fest-
setzung Nr. 3 erfolgt. Der Umfang dieser Nutzung soll untergeordnet zur Hafen-
nutzung sein.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Die Sondergebiete mit der Bezeichnung SO 3 ,Maritimtouristik“ dienen
vorwiegend der Unterbringung von Betrieben zur touristischen Versorgung.
Zulassig sind:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Schank- und Speisewirtschaften,

Einzelhandelsbetriebe im Erdgeschoss mit Sortimenten fiir Wasser-
und Bootsport, Tourismus mit maximal 100 m? Verkaufsfldche pro Be-
trieb,

Ferienwohnungen,

Einrichtungen fiir Kultur und Veranstaltungen,

Wohnungen fiir Aufsichts- und Betriebspersonal,

Trockenliegeplidtze sowie wassersportbezogene Serviceeinrichtun-
gen.

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

Begrindung:

Entlang der Hauptkante des Hafens, die von der Promenade gesaumt wird, wer-
den im Sondergebiet SO 3 maritime und touristische Angebote fir Beherber-
gung, Gastronomie, Handel, Kultur und Veranstaltungen planungsrechtlich gesi-
chert. Dadurch soll fur die Bewohner und Besucher eine attraktive ,Flaniermeile®
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mit unterschiedlichen kleinteiligen Nutzungen der touristischen Versorgung ge-
schaffen werden.

Der entsprechende Stellplatzbedarf soll auf den rickwartigen Grundstiicksfla-
chen untergebracht werden.

Textliche Festsetzung Nr. 5

In den Baugebieten WA 1, WA 2, SO 1.1, SO 1.3 und SO 1.4 sind Stellplétze
nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfliche sowie der dafiir aus-
gewiesenen Fldche zuldssig. GemaR § 12 Abs. 6 BauNVO sind in den Bau-
gebieten freistehende Garagen nicht zuldssig. Carports sowie in Gebéaude
integrierte Garagen sind zulédssig. Fiir Stellpldtze und Carports sind
Schutzdédcher mit Solaranlagen zulassig, die Anlagen sind blendfrei zu ge-
stalten.

(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 2 BauNVO)

Begrindung: In den Baugebieten WA 1, WA 2, SO 1.1, SO 1.3 und SO 1.4 sind
zur Freihaltung der Vorgartenzone von Stellplatzen und damit Aufwertung des
StralBenraumes diese nur innerhalb der Baugrenzen sowie der ausgewiesenen
Parkplatzflichen anzuordnen. Hierzu werden zur dezentralen Anordnung der
Flachen fir den ruhenden Verkehr im Sondergebiet SO 2 ,Maritimes Gewerbe
und Wassersportgebiet®, im Sondergebiet SO 3 ,Maritimtouristik* sowie innerhalb
des SO 1.3 ,Ferienhausgebiet® Flachen fur Stellplatze festgesetzt.

Um den Gestaltungsansprichen an den 6ffentlichen Stralenraum gerecht zu
werden, wird weiterhin festgesetzt, dass Garagen nur in Gebaude integriert zu-
I&ssig sind. Carports werden allgemein zugelassen.

Zur Erhéhung des Anteils an regenerativer Energien in Kombination mit einer

Beschattung von Stellplatzen wird geregelt, dass Solaranlagen auf Schutzda-
chern zulassig sind.
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16.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)

Gemal § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO werden zur Bestimmung einer mdglichen
Ausnutzung der einzelnen Baugebiete bzw. Grundstiicke die Grundflachenzahl
(GRZ) bzw. im Sondergebiet SO 2 die Grundflache (GR) sowie die Zahl der Voll-
geschosse (im Sondergebiet SO 2 die Trauf- und Firsthdhe) als Hochstmal} wie
folgt festgesetzt:

BaugebietsgroRe / Festsetzungsschlissel

Baugebiete Bauge- GRZ/ GR Volige- Bauweise
bietsgrofe schosse /
bauliche
Hohe
WA 1 4.000 0,30 [} a
WA 2 4.000 0,30 [} a
S0 1.1: Ferienhausgebiet 7.085 0,20 n a
1.2: Ferienh i ,2
SO erienhausgebiet 5.990 0,25 1] a
S0 1.3: Ferienhausgebiet 7.770 0,30 1] a
SO 1.4: Ferienhausgebiet 3.645 0,30 n a
SO 2: Maritimes Gewerbe 1.800 GR TH: 10,00 m
7.765 FH: 12,00 m
SO 3: Maritimtouristik 6.800 0,50 1] o
SO 4.1: Ferienhausgebiet 6.075 0,25 n a
S0 4.2: Ferienhausgebiet 6.535 0,25 1] a

Das festgesetzte Mald der baulichen Nutzung ist von vorrangiger Bedeutung fur
die Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen des vorliegenden Bebauungs-
planes. Um umweltschitzenden Belangen nach einer mdglichst geringen Boden-
versiegelung Rechnung zu tragen sowie unter Berucksichtigung der stadtrdumli-
chen Lage, werden die zuldssigen Hochstwerte gem. § 17 BauNVO in den
meisten Baugebieten deutlich unterschritten.

Grundflachenzahl (GRZ), Grundflache (GR)

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

Fir die Sondergebiete sowie die allgemeinen Wohngebiete werden differenzierte
Nutzungsmalle bestimmt, die sich an der stadtebaulichen und funktionalen Kon-
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zeption orientieren. Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) reichen von 0,2 fiur
das Ferienhausgebiet SO 1.1 bis 0,50 fiir das Sondergebiet Maritimtouristik SO 3
sowie 0,30 fur die Ferienhausgebiete SO 1.3 und 1.4 die allgemeinen Wohnge-
biete WA 1 und WA 2 (siehe Festsetzungsschlissel).

Fiar das Sondergebiet SO 2 ,Maritimes Gewerbe“ wird aufgrund der erforderli-
chen groBmafstablichen Gebaude (z.B. Bootshallen) eine Grundflache (GR)
festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 6

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfldche darf durch die Fldchen von
Stellpldtzen 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 Grundfldche wie folgt
liberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO):

- in dem Sondergebiet SO 2 bis zu einer GRZ von 0,85
- in dem Sondergebiet SO 3 bis zu einer GRZ von 0,75.
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 14 und § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Begrindung: Die zulassige Grundflache bezieht sich auf die Hauptgebaude. Die-
se darf gemal § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO oder bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache regular um maximal 50 % uberschritten wer-
den.

Um zu gewahrleisten, dass in dem Sondergebiet SO 2 , Maritimes Gewerbe
und Wassersportgebiet” und in dem Sondergebiet SO 3 ,,Maritimtouristik® ei-
ne erforderliche Versiegelung von Nutzflichen und gewerblich genutzten Berei-
chen mdglich ist, setzt der Bebauungsplan fest, dass nach § 19 Abs. 4 BauNVO
bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache durch die Grundflache von Stell-
platzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen die festgesetzte Grundflache im
Baugebiet SO 2 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 (Gesamtversiegelung
von bis zu 6.600 m?) und im Baugebiet SO 3 bis zu einer Grundflachenzahl von
0,75 (Gesamtversiegelung von bis zu 5.100 m?) iiberschritten werden darf.

Fir die Gbrigen Baugebiete gilt die generell zuldssige Uberschreitung von 50 %
der zulassigen Grundflache.

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze / Festlegung Trauf- und Firsthohe
(§ Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und § 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse legt die stadtebaulich
sowie ortsgestalterisch erwlinschte Volumenverteilung als Obergrenze fest.
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Textliche Festsetzung Nr. 7

Die Héhe der baulichen Anlagen wird fiir das Sondergebiet SO 2 als zulés-
sige Traufhéhe (Schnittlinie von AuBenwand und Dachhaut, bei Flachda-
chern Oberkante Attika) und Firsthéhe als HéchstmaRB iiber dem bestimm-
ten Bezugspunkt von 66,0 m ii.NHN im System DHHN2016 festgesetzt.

- Traufhohe: 10,0 m
- Firsthohe: 12,0 m
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Begrindung: Entsprechend der im Sondergebiet SO 2 vorgesehenen maritimen
Gewerbenutzung werden fir Hallengebaude Trauf- und Firsthdhen bericksich-
tigt.

Der untere Bezugspunkt wird bei 66,0 m . NHN textlich festgesetzt, aufgrund
der einheitlichen Gelandehdhe erfolgt hier keine weitere Differenzierung im Plan-
gebiet. Fir den Héhenbezugspunkt iber NHN (Normalhéhennull) erfolgt die Er-
mittlung im System DHHN2016.

Textliche Festsetzung Nr. 8

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 sowie SO 1.1, SO 1.2, SO 1.3, SO 1.4,
SO 3, SO 4.1 und SO 4.2 ist das dritte Vollgeschoss als Staffel- oder Dach-
geschoss auszubilden. Staffelgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind
Geschosse, wenn diese (iber héchstens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine
Hoéhe von 2,30 m erreichen. Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung
sind Geschosse, die auf mindestens zwei gegeniiberliegenden Seiten durch
geneigte Dachfldchen mit einer Dachneigung von mindestens 35 Grad und
héchstens 50 Grad begrenzt sind.

(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)

Begrundung: Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der angestrebten
und an vergleichbaren Neuendorfer Siedlungsgebieten orientierten Bebauungs-
struktur mit maximal Il Vollgeschossen festgesetzt.

Das dritte Vollgeschoss soll in Orientierung an der Bestandsbebauung Neuen-
dorfs als Staffel- oder Dachgeschoss ausgebildet und eine differenzierte Raum-
bildung erméglicht werden. Das Staffelgeschoss zeichnet sich durch eine redu-
zierte Grundflache aus. Das Dachgeschoss impliziert die Ausbildung eines
geneigten Daches mit einer Dachneigung von mindestens 35 und hdchstens 50
Grad.

80 Stadt Land Fluss / Subatzus & Bringmann GbR



Gemeinde Teichland, OT Neuendorf BP "Seehafen Teichland" 1. Anderung Entwurf

Begrindung mit Umweltbericht Juli 2020

16.3 BAUWEISE, UBERBAUBAREN UND NICHT UBERBAUBAREN
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Bauweise

Textliche Festsetzung Nr. 9

Fiir die mit der Bezeichnung ,,a* gekennzeichneten Baugebiete WA 1, WA 2,
SO 1.1, SO 1.2, SO 1.3, SO 1.4, SO 4.1 und SO 4.2 wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt, es gilt: Die Gebadude sind mit seitlichem Grenzab-
stand zu errichten. Die Ldnge der Geb&dude darf 30 m nicht iiberschreiten.

(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 10
Fiir das Baugebiet SO 3 wird eine offene Bauweise festgesetzt.
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO)

Begrundung: Fur das Sondergebiet SO 2 ,Maritimes Gewerbe und Wassersport-
gebiet* wird aufgrund der erforderlichen Flexibilitdt keine Langenbeschrankung
bzw. Bauweise festgesetzt.

Fir die Ubrigen Bau- und Sondergebiete werden zur planungsrechtlichen Siche-
rung der Gebaudestrukturen entsprechend des stadtebaulichen Konzepts fol-
gende Regelungen vorgenommen:

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sowie die Sondergebiete SO
1.1 bis 1.4 sowie SO 4.1 und 4.2 wird gemal § 22 Abs. 4 BauNVO eine abwei-
chende Bauweise ,a“ festgesetzt (TF Nr. 9). Zur Sicherung der stadtebaulichen
Zielstellung wird durch die textliche Festsetzung bestimmt, dass die Lange der
Gebaude 30 m nicht Uberschreiten darf. Gebaude sollen mit seitlichem Grenzab-
stand errichtet werden, um eine ausreichende Gliederungen der Bebauungs-
struktur zu sichern. Die Lange bezieht sich auf die straRenseitige Gebaudefront.

Fir das an der Promenade gelegene Sondergebiet SO 3 ,Maritimtouristik* wird
geman § 22 Abs. 2 BauNVO durch die offene Bauweise ,0“ der Nutzung (Beher-
bergung, Gastronomie, Einzelhandel usw.) eine maximale Gebaudelange von 50
m ermdglicht (TF Nr. 10). Gebdude sind ebenfalls mit seitlichem Grenzabstand
zu errichten.

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

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksflichen werden durch
Baulinie und Baugrenzen festgesetzt. Die Abgrenzung der Baufelder orientiert
sich an den duReren Raumkanten des stadtebaulichen Konzeptes und ermoég-
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licht eine flexible Baukdrpergestaltung. Durch die Baulinie werden im SO 3 die
stadtebaulich relevante Raumkante zur Promenade am Hafenbecken planungs-
rechtlich gesichert.

Textliche Festsetzung Nr. 11

Im Sondergebiet SO 3 kann gegeniiber der zur Verkehrsflache mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,,Promenade” festgesetzten Baulinie aus-
nahmsweise ein Gebauderiicksprung bis zu einem Maf8 von 5,0 m zugelas-
sen werden, sofern der Anteil an der Lédnge der Gesamtldnge des Gebédudes
insgesamt 40 % nicht i(iberschreitet.

(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVO)

An der Promenade am Hafen soll eine rdumliche Fassung durch die Bebauung
im Sondergebiet SO 3 erfolgen. Durch die textliche Festsetzung Nr. 11 wird ge-
regelt, dass ausnahmsweise ein Gebdudericksprung zuldssig ist, um flexible
Gebaudeformen fiir touristische Nutzungen und eine Vielfalt bei der architektoni-
schen Gestaltung zu ermoglichen.

16.4 VERKEHRSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 11 BAUGB)

Die festgesetzten Stralenverkehrsflachen sichern die notwendige Anbindung
des Plangebietes sowie der Grundstiicke an das vorhandene Strallennetz. Die
Aufteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Inhalt des Bebauungsplanes. An-
hand von Regelquerschnitten wurde die StralRenraumaufteilung der Planstrallen
Uberprift und im Rahmen der Erarbeitung des Verkehrskonzepts' abgestimmt.

Die fur die ErschlieBung des Plangebietes notwendigen Stralen (Planstrale 1.1
bis 1.5) werden als (6ffentliche) StraRenverkehrsflache bzw. als Verkehrsflachen
besondere Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® (Planstralle 2.1 bis
2.5) gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Es ist vorgesehen, die Plan-
strale 1.3 als Tempo 30 Zone und die Planstralle 2.1 bis 2.5 als Mischverkehrs-
flache (Schrittgeschwindigkeit) zu gestalten und auszuweisen.

Neben dem durch die festgesetzte Nutzung hervorgerufenen ErschlieRungserfor-
dernis (Anbindung unmittelbarer Anlieger innerhalb des Geltungsbereiches) sol-
len die Stral3en keinen weiteren Durchgangsverkehr bzw. Ziel- und Quellverkehre
umliegender Bereiche aufnehmen.

Die erforderliche Befahrbarkeit der Stralen fur Versorgungsfahrzeuge (Mullfahr-
zeuge, Not- und Rettungsfahrzeuge) und die Zuganglichkeit der Verkehrsflachen
als Standort notwendiger Leitungstrassen fir die zustandigen Versorgungstrager
ist Uber die offentliche Widmung der Flachen gesichert.

! Verkehrsplanerische Fachbeitrag zum Bebauungsplan “Seehafen Teichland”, igf, Frankfurt

(Oder), April 2015
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Weiterhin wird ein differenziertes Angebot an o6ffentlichen Platz- und Wegefla-
chen als Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt:

,Promenade“ zwischen SO 3 und Hafenbecken bzw. der Parkanlage mit
Uferterrassen. Der ca. 150 m lange Abschnitt wird durch Geh- und Fahr-
rechte (TF Nr. 20) verkehrlich angebunden.

,Ful- und Radweg“ zur Anbindung des Strandzugangs am 0stlichen Rand
des Plangebietes sowie als Abschnitt des Ostsee-Rundweges nérdlich von
SO 1.1 und WA 1. Eine weitere Wegeflache fiur FuBganger und Radfahrer
wird zum Ausssichtspunkt am westlichen Rand des Hafenbeckens geflhrt.

.Parkflache® fir einen Sammelparkplatz an der Seeachse sowie zwischen
den Baugebieten WA 1 und WA 2

,Uferterrasse” fur einen gestalteten Aufenthaltsbereich am Seeuferbereich.
Im Rahmen des weiteren Entwicklungsprozesses wird in Abstimmung mit den

zustandigen StralBenverkehrsbehdrden die Ausgestaltung und Kategorisierung
der Verkehrsflachen erfolgen.

Fir den ruhenden Verkehr sind im Bebauungsplan folgende Flachen vorgese-
hen:

Fir die im SO 2 vorgesehene Hafennutzung soll ein Parkplatz am Rand des
Gebaudes des Hafenzentrums angeordnet werden (ca. 30 Parkplatze).

Die Parkplatzanlage an der Seeachse (ca. 140 Parkplatze) wird direkt durch
die Planstral3e 1.4 erschlossen und dient zur hafennahen Versorgung.

Die Parkplatzanlage parallel zur Planstral’e 1.4 (ca. 40 Parkplatze) steht fir
Besucher des 6stlichen Neuendorfer Strands zur Verfigung.

Der sudlich des Sportplatzes angeordnete Bedarfsparkplatz (ca. 150 Park-
platze) soll als durchgriinter Sammelparkplatz fur den temporaren erhdhten
Bedarf zur Verfugung stehen.

Der zwischen den Baugebieten WA 1 und WA 2 angeordnete Parkplatz
kann ca. 60 Stellplatze fir die angrenzende Wohngebaude und Ferienhau-
ser aufnehmen.

Die sonstigen notwendigen Stellplatze sind gemal § 43 Abs. 2 der Bran-
denburgischen Bauordnung (BbgBO) auf dem Baugrundstiick herzustellen.

16.5  OFFENTLICHE / PRIVATE GRUNFLACHEN (§ 9 ABS.1 NR. 15
BAUGB)

Durch die 6ffentlichen und privaten Grinflachen erfolgt eine Gliederung der Frei-
raume sowie Sicherung einer Durchgrinung des Hafengebietes. Entsprechend
der vorgesehenen Nutzungen erfolgt eine Festsetzung der Zweckbestimmungen
Seeachse, naturnahe Parkanlage, Parkanlage mit Uferterrasse, naturnahe Park-
anlage mit Aussichtspunkt, Bedarfsparkplatz, Strandzugang und naturnaher
Uferbereich (siehe Planzeichnung). In den textlichen Festsetzungen Nr. 12 bis 17
werden zulassige Nutzungen naher bestimmt.
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Offentliche Griinfliche (,Strandzugang®)
Textliche Festsetzung Nr. 12

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Strand-
zugang“ ist in der Fldche @ eine Sanitdranlage zulédssig.

Begriundung: Vom geplanten Wassersporthafen ist eine Anbindung an den 0st-
lich gelegenen Strandbereich ,Neuendorfer Hauptstrand“ des Cottbuser Ostsees
vorgesehen. In die Grunflache wird der erhaltenswerte Baumbestand integriert.
Die erforderliche Sanitdranlage wird am sudlichen Rand der Flache verortet.

Offentliche Griinfliche (,Seeachse®)

Textliche Festsetzung Nr. 13

Innerhalb der offentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,,See-
achse“ sind Wege- und Spielplatzflichen sowie innerhalb der Fldche ist
eine bauliche Anlage fiir einen Pavillon fiir touristische und gastronomi-
sche Einrichtungen zulédssig. Die Grundfldche der baulichen Anlage darf
insgesamt 130 m? nicht iiberschreiten. Die Wege sind fiir Rettungsfahrzeu-
ge befahrbar.

Begrindung: GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ist am 0Ostlichen Rand des Gel-
tungsbereiches des B-Planes eine offentliche Grunflache (in zwei Teilflachen) mit
der Zweckbestimmung ,Seeachse® ausgewiesen. Diese Grinflache soll als
Wegeverbindung fir FuBganger und Radfahrer auf dem ehemaligen Bahndamm
angelegt werden und die bereits bestehende Achse (vom Erlebnispark ausge-
hend) bis zum Cottbuser Ostsee fortsetzen.

Die Seeachse soll, unter weitest gehender Erhaltung der vorhandenen Gehdlz-
bestande, als Aufenthaltsbereich gestaltet werden, in den Wege- und Spielplatz-
flachen sowie untergeordnete bauliche Anlagen fir touristische und gastronomi-
sche Einrichtungen integriert werden. Hierzu ist eine Teilflache mit einer
maximalen Geb&udegrundflache von 130 m? vorgesehen. Den Endpunkt bildet
eine Schiffsanlagestelle. Die Flachen sind unter Beachtung der vorhandenen
Gehodlzbestande entsprechend eines qualifizierten Freiflachengestaltungsplanes
zu entwickeln.

Offentliche Griinflache (,Parkanlage mit Uferterrassen®)
Textliche Festsetzung Nr. 14

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,,Parkan-
lage mit Uferterrassen* sind Wegefldchen zulédssig.

Begrindung: GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ist entlang der Bootsanleger eine
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Uferterrasse®
ausgewiesen. Diese Grunflache dient der Durchgriinung und der Einbindung des
Hafengebietes sowie einer attraktiven Gestaltung des Hohenunterschiedes mit
integrierten Aufenthaltsflachen. Gegenuber der Hohe der Uferkante von ca. 63,8
m U. NHN erfolgt ein Gelandeanstieg bis zur Promenade von ca. 2,2 m. Die Fla-
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che ist entsprechend eines qualifizierten Freiflachengestaltungsplanes zu entwi-
ckeln.

Offentliche Griinflache (,Naturnahe Parkanlage mit Aussichtspunkt®)
Textliche Festsetzung Nr. 15

Innerhalb der o6ffentlichen Griinflaichen mit der Zweckbestimmung ,,natur-
nahe Parkanlage mit Aussichtspunkt” ist die Errichtung eines Aussichts-
punktes zuldssig. Wege- und Spielplatzflichen sind zuldssig.

Begrindung: In Verlangerung der verkehrlichen ErschlieBung der Baugebiete
WA 1 und WA 2 wird ein Fu®- und Radweg zum Hafenbecken geflhrt. In der 6f-
fentlichen Grinflache soll ein Aussichtspunkt integriert werden, die Griinflachen-
gestaltung soll unter Einbeziehung von Wegeverbindungen und Béschungsanla-
gen naturnah erfolgen.

Offentliche Griinfliche (,Naturnahe Parkanlage®)
Textliche Festsetzung Nr. 16

Innerhalb der 6ffentlichen und privaten Griinflaichen mit der Zweckbestim-
mung ,,naturnahe Parkanlage“ sind Wege- und Spielplatzflachen zuldssig.

Begrundung: Innerhalb der sowie zwischen den Baugebieten werden zur Gliede-
rung der Teilbereiche und Sicherung einer Durchgriinung des Hafenquartiers pri-
vate und offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,naturnahe Parkan-
lage” ausgewiesen. In die Flachen kénnen Wege und Spielplatzanlagen integriert
werden. Die Grinflachen sollen unter weitestgehender Erhaltung der vorhande-
nen Gehdlzbestande angelegt werden.

Offentliche Griinflache (,Bedarfsparkplatz®)
Textliche Festsetzung Nr. 17

Innerhalb der o6ffentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,,Be-
darfsparkplatz® sind Parkplidtze sowie Wegefldchen zuldssig. Die Befesti-
gung von Wegen und Parkpldtzen sind nur in wasser- und luftdurchléssi-
gem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulédssig.

Begrindung: Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ist an der Planstralle 1.2 am
westlichen Rand des Geltungsbereiches des B-Planes eine 6ffentliche Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Bedarfsparkplatz“ ausgewiesen. Diese Flache ist
als lockerer Geholzhain zu entwickeln, die im Bedarfsfall als temporarer Park-
platz genutzt werden kann.

Offentliche Griinfldche (,naturnaher Uferbereich*)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ist im sudlichen Geltungsbereich des B-Planes
auf der vorgelagerten kleinen Insel eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung naturnaher Uferbereich ausgewiesen. Die ca. 6.800 m? groRe Insel
dient gleichzeitig als Entwicklungsflache fur den Naturschutz (lockerer Wald und
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trockene, krauterreiche Grasflachen) und ist daher auch als Flache fur MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt (siehe TF Nr. 21).

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

Textliche Festsetzung Nr. 18

Auf der Wasserflache mit der Zweckbestimmung ,,Sportboothafen” ist die
Anlage eines neuen Hafenbeckens zuléassig.

- In der FIé'che@ ist die Errichtung von bis zu 100 Wasserliegeplédtzen so-
wie einer Anlegestelle fiir Kanus / Wasserwanderrastplatz zulédssig.

- In der Fldache @ ist die Errichtung einer Schiffsanlegestelle zuléssig.

Begrindung: Entsprechend der vorgesehenen wassersportlichen und touristi-
schen Nutzung erfolgt eine Festsetzung der Hafenflache als Sportboothafen mit
differenzierten Funktionsbereichen. Ein Hauptbestandteil flir das Nutzungskon-
zept sowie die Wirtschaftlichkeit stellt ein ausreichendes Angebot an Wasserlie-
geplatzen dar. Die gegenwartige Planung sieht 100 Bootsliegeplatze vor (im Be-
reich der Flache A), um jedoch eine ausreichende Flexibilitat bei der spateren
Detailplanung der Steganlagen zu haben (u.a. um auf Bootsgréen zu reagie-
ren), wird in der textlichen Festsetzung Nr. 18 eine Zulassigkeit von 100 Wasser-
liegeplatzen bestimmt.

Erganzt wird das Angebot flir Wasserwanderer im geschiitzten Hafenbereich (im
Bereich der Flache c) sowie eine Anlegestelle in Verlangerung der Seeachse flr
die Fahrgastschifffahrt (im Bereich der Flache D). Im Zuge der detaillierten Ent-
wurfsplanung und in Abstimmung mit dem zukinftigen Eigentimer der Wasser-
flache des ,Cottbusser Ostsees” sind die konkrete Lage und Ausgestaltung der
vorgesehenen Schiffsanlegestelle abzustimmen.

16.7 ZULASSIGKEIT VON NUTZUNGEN

Textliche Festsetzung Nr. 19

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Abschlussbetriebsplans im Be-
bauungsplan bzw. im Geltungsbereich des wasserrechtlichen Planfeststel-
lungsbeschlusses zum Cottbuser See festgesetzten Nutzungen sind vor
Ablauf der bergrechtlichen Entlassung nur im Einvernehmen mit dem berg-
rechtlich Verantwortlichen und der Bergbaubehérde (Landesamt fiir Berg-
bau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg) zulédssig.

(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Begrindung: Die Flachen des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes liegen
Uuberwiegend innerhalb der genehmigten Sicherheitslinie sowie der Abgrabungs-
linie des Tagebaues Cottbus-Nord. Zur Herstellung der 6ffentlichen Sicherheit
wird das gesamte Seebecken im Zuge der ab Ende 2015 beginnende Sanie-
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rungsmaflinahme durch die LEAG (ehem. Vattenfall Europe Mining AG) nach
Vorgaben entsprechender Standsicherheitsnachweise durch Erdbaumaflinahmen
gesichert. Der gesamte Bereich innerhalb der Sicherheits- und innerhalb der Ab-
grabungslinie steht unter Bergaufsicht. Eine Nutzung der Bereiche durch Dritte ist
erst moglich, wenn durch die Bergaufsichtsbehérde die Nachweise zur nach-
bergbaulichen Sicherheit anerkannt werden.

Die Bergaufsicht endet nach der Durchfiihrung des Abschlussbetriebsplanes zu
dem Zeitpunkt, ab dem nicht mehr damit zu rechnen ist, dass durch den Betrieb
Gefahren oder gemeinschadliche Einwirkungen eintreten werden. Die Beendi-
gung der Bergaufsicht setzt die entsprechenden behdérdlichen Genehmigungen
voraus, die ggf. mit behoérdlichen Auflagen verbunden sein kénnen.

Werden Flurstiicke vor Entlassung aus der Bergaufsicht verauRert, kann der
Kaufer bis zur Beendigung der Bergaufsicht nicht von bergrechtlichen Vorgaben
und Nutzungsbeschrankungen freigestellt werden, u. a. gilt:

- Der Kaufer muss erklaren, sich den Auflagen und Anordnungen der zustandi-
gen Bergbaubehérde zu unterwerfen und erforderlich werdende Arbeiten auf
dem kaufgegenstandlichen Grundbesitz, die durch den bergrechtlich Verantwort-
lichen zur Erfullung der bergrechtlichen Auflagen durchgefiihrt werden, uneinge-
schrankt zu dulden (bergrechtliche Duldungspflicht).

- Jegliche BaumaRnahmen des Kaufers bedurfen vor ihrer Genehmigung der
bergbaulichen Stellungnahme durch den bergrechtlich Verantwortlichen. Vor al-
lem sind die flir den Abschlussbetriebsplan bindenden Standsicherheitsuntersu-
chungen vorzunehmen. Die fir die Bebauung als Grundlage durch den Planer-
steller erarbeiteten  Standsicherheitseinschatzungen missen in  einen
Standsicherheitsnachweis Uberflihrt werden. Die fir die Folgenutzung (Bauge-
nehmigungsprozess) geltenden Bemessungsgrundlagen sind dabei eindeutig
festzulegen.

- Zudem wird im Grundstlickskaufvertrag ein Bergschadensverzicht des Kaufers
vereinbart. Der Kaufer verzichtet hier auf den Ersatz bereits entstandener und
zukunftiger Bergschaden, soweit gesetzlich nicht ausschlielbar. Das heif’t, der
jeweilige Eigentiumer des kaufgegenstandlichen Grundbesitzes ist verpflichtet,
die Einwirkungen wie Bodenbewegungen, Veranderungen der Erdoberflache,
Grundwasserabsenkung oder Grundwasserwiederanstieg, Staub, Larm und da-
mit verbundenen Schaden an Baulichkeiten sowie Einwirkungen im Sinne von §
906 Burgerliches Gesetzbuch (BGB) zu dulden, ohne Unterlassung, Wiederher-
stellung, Ersatz allen Schadens, welcher dem belasteten Grundeigentum, dessen
Bestandteilen oder Zubehor zugeflgt wird, beanspruchen zu kénnen.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 19 wird gesichert, dass fiir eine vorzeitige
Nutzung von Flachen innerhalb des Abschlussbetriebsplanes eine Abstimmung
durchzufuhren und ein Einvernehmen mit den zustédndigen Fachbehdrden, ins-
besondere dem Landesamt fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe und der LEAG
(ehem. Vattenfall Europe Mining AG) herzustellen ist. Gem. § 108 Bundesberg-
recht ist innerhalb von Baubeschrankungsgebieten prinzipiell eine bauliche Nut-
zung moglich, wenn durch die geplanten baulichen Anlage die Durchfuhrung
bergbaulicher Malnahmen nicht erschwert werden.
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16.8 SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Textliche Festsetzung Nr. 20

Die im SO 2 und SO 3 gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzten Flachen
sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit, einem
Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der angrenzenden Grund-
stiicke sowie einem Fahr- und Leitungsrecht der zustidndigen Unterneh-
menstréager zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begriindung: Eine Anbindung der am Hafenbecken gelegenen Promenade an die
Verkehrsflachen der Planstralle 2.1 bis 2.3 erfolgt Uber Wegeflachen (Ful’- und
Radwegeverkehr) innerhalb der Baugebiete SO 2 und SO 3. Durch die textliche
Festsetzung Nr. 20 wird fur diese Teilflachen ein Geh- und Radfahrrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit sowie ein Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher
sowie einem Fahr- und Leitungsrecht fir die zustandigen Versorgungsbetriebe
planungsrechtlich gesichert.

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

Die folgenden MaRRnahmen sind auf Grundlage des Umweltberichtes und des
Griinordnungsplans’ in den Bebauungsplan iibernommen worden:

Textliche Festsetzung Nr. 21

Die auf der Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Naturnaher Uferbereich*
gelegene MaBnahmenfldche ist als artenreiche Halboffenlandfliache mit
standortgerechten Gehdlzarten entsprechend Pflanzliste 1 sowie Trocken-
rasenflichen als Lebensraum fiir verschiedene Tiere und Pflanzen sowie
zum Schutz des Bodens vor Erosion zu entwickeln.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Begrindung: GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB ist die dem Hafenbe-
reich vorgelagerte Insel als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen. Diese ca. 6.800
m? groRRe Flache soll als lockere Wald- und Gebiischfliche mit standortgerechten
Gehodlzarten und trockenen, krauterreichen Trockenrasen- und Grasflachen ent-
wickelt werden. Diese MalRnahmenflache dient als Lebensraum fur verschiedene
Tiere und Pflanzen sowie dem Schutz des Bodens vor Erosion.

Grinordnungsplan zum Bebauungsplan “Seehafen Teichland”, Subatzus & Brinkmann GbR,
Doérrwalde, Juli 2020
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Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Textliche Festsetzung Nr. 22

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 und den Sondergebieten
SO 1.1, SO 1.2, SO 1.3. SO 1.4, SO 4.1 und SO 4.2 sind je angefangener
300 m? und in dem Sondergebiet SO 3 je angefangener 800 m? Baugrund-
stiicksflache mindestens ein Baum oder fiinf GroBstraucher zu pflanzen. Es
sind Bdume der Pflanzliste 4 bzw. Gehélze der Pflanzliste 2 zu verwenden.
Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind vorhandene
Bédume einzurechnen, sofern sie einen Stammdurchmesser von 25 cm auf-
weisen und der Wurzelraum im Kronenbereich unbeschéadigt ist.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begrindung:. Durch die Festsetzung einer Mindestbegrinung innerhalb der all-
gemeinen Wohngebiete und der Sondergebiete sollen positive Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild sowie auf den Biotop- und Artenschutz erzielt wer-
den. Die Verpflichtung, je 300 m? bzw. je 800 m? einen Baum oder fiinf GroR-
straucher zu pflanzen, stellt sicher, dass eine Durchgrinung der betreffenden
Baugebiete entsteht, die den stadtebaulich gewollten Charakter aufnimmt und
auch einen funktionalen Ersatz fur die zu fallenden Baume darstellt.

Zur Erreichung eines von Anbeginn der Pflanzung und Freiflachennutzung wahr-
nehmbaren Bildes wird in den Baugebieten die Pflanzung von Baumen mit einem
Mindeststammumfang von 10/12 cm festgesetzt.

Um eine Mindestqualitat als Lebensraum fiir die heimische Fauna zu gewahrleis-
ten, wird die Anpflanzung von standortgerechten, gebietstypischen Baumen ent-
sprechend der Pflanzliste 4 bzw. 2 empfohlen. Sofern sie den festgesetzten Qua-
litaten entsprechen, kdnnen vorhandene Baume angerechnet werden, um den
Erhalt von Bestandsbaumen zu férdern.

Textliche Festsetzung Nr. 23

In der Flache zum Anpflanzen innerhalb des SO 4.2 und der Griinflaiche mit
der Zweckbestimmung ,,Bedarfsparkplatz“ sind Gehdlze der Pflanzliste 4 zu
verwenden. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu erset-
zen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind vorhande-
ne Bidume einzurechnen, sofern sie einen Stammdurchmesser von 25 cm
aufweisen und der Wurzelraum im Kronenbereich unbeschéadigt ist.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind im nérdlichen Geltungsbereich des B-
Planes zwei Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen ausgewiesen. Es handelt sich hierbei um eine langgestreckte 5,0
m breite und ca. 1.105 m? groRe Flachen, die der Abschirmung (am nérdlichen
Rand) und der Durchgrinung des Gebietes (SO 4.2) dient. Weiterhin ist eine ca.
830 m? groRRe Flache zur Abpflanzung zum Ortskern auf der Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Bedarfsparkplatz® vorgesehen. Fir die Bepflanzung sind
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heimische Arten zu bevorzugen, die mit Gehoélzen der Pflanzliste 4 erganzt wer-
den konnen.

Textliche Festsetzung Nr. 24

In der Fldache mit Bindungen fiir Bepflanzungen sind Gehdlze der Pflanzliste
1 und 4 zu verwenden

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Begrindung: Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind am nérdlichen Rand des
SO 1.2 sowie im Innenbereich des SO 1.3 Flachen fir die Erhaltung von Baumen
und Strduchern ausgewiesen. Die vorhandenen Gehdlzbestande sind weitge-
hend zu erhalten und mit Arten der Pflanzliste 1 und 4 zu erganzen. Die Flachen
dienen der Durchgriinung sowie Abschirmung und Einbindung des Gebietes in
die Landschaft. Weiterhin wird in der Planzeichnung der nérdliche Bauabschnitt
der Seeachse als Flache mit Bindung fir Bepflanzungen festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 25

Stellplatzanlagen mit mehr als 6 Stellpldtzen sind durch mindestens 2,0 m
breite Pflanzflachen derart zu gliedern, dass maximal 6 Stellpldtze zusam-
mengefasst sind. Je angefangene 6 Stellpléitze ist 1 hochstammiger Laub-
baum mit einem Stammumfang von mindestens 10/12 cm zu pflanzen. Je
Baum ist eine Pflanzfliche von mindestens 12,0 m? vorzusehen. Es sind
Bédume der Pflanzliste 4 zu verwenden. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Bdume sind vorhandene Bdume einzurechnen, sofern sie ei-
nen Stammdurchmesser von 25 cm aufweisen und der Wurzelraum im Kro-
nenbereich unbeschédigt ist.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Begrindung: Die textliche Festsetzung Nr. 25 dient der Gliederung und Struktu-
rierung der sonst Uberwiegend versiegelten Stellplatzflachen mit gebietstypi-
schen, standortgerechten, hochstdmmigen Laubbaumen. Zusatzlich dient sie der
Minderung von klimatischen Beeintrdchtigungen sowie von negativen Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild. Weiterhin sind Einzelbaumpflanzungen Teil der
multifunktionalen AusgleichsmaRnahmen zur Kompensation der naturschutz-
rechtlichen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild. Aus Griinden des Bio-
top- und Artenschutzes wird die Verwendung von Laubbdume gemaR Pflanzliste
4 zu verwenden. Die MindestgroRe der Baumscheiben soll optimale Standortbe-
dingungen fur die Baume gewahrleisten.

Textliche Festsetzung Nr. 26

In den StraBBenverkehrsflichen der PlanstraBBen 1.1, 1.2, 1.3, 1.4, 1.5, 2.1, 2.2
und 2.3 sowie in der Verkehrsflaiche besondere Zweckbestimmung ,,Pro-
menade” sind einseitig in einem Abstand von mindestens 15 m und héchs-
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tens 20 m hochstiammige Laubbdume mit einem Stammumfang von min-
destens 10/12 cm gem. Pflanzliste 4 anzupflanzen. Bei der Ermittlung der
Zahl der zu pflanzenden Bidume sind vorhandene Baume einzurechnen, so-
fern sie einen Stammdurchmesser von 25 cm aufweisen und der Wurzel-
raum im Kronenbereich unbeschadigt ist.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Begrindung: Durch die gem. Festsetzung Nr. 26 vorgesehene Strallenbaumbe-
grinung wird eine Durchgriinung der o6ffentlichen Stralenraume gesichert. Zu-
satzlich dient sie der Minderung von klimatischen Beeintrachtigungen sowie von
negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Weiterhin sind Einzelbaum-
pflanzungen Teil der multifunktionalen AusgleichsmalRnahmen zur Kompensation
der naturschutzrechtlichen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild. Aus
Grunden des Biotop- und Artenschutzes wird die Verwendung von Laubbdumen
gemal Pflanzliste A zu verwenden.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB sind alle im Geltungsbereich befindlichen Ein-
zelbdume, Gehdlzflachen und -gruppen zu erhalten, sofern diese nicht direkten
baulichen MaRnahmen im Weg stehen. Wahrend der Bauphase sind diese vor
Beschadigungen zu schutzen und gegen Beeintrachtigungen zu sichern. Darlber
hinaus gilt fur alle Gehdlze, die nicht durch die Bautatigkeit beeinflusst werden,
Bestandsschutz. Die Durchsetzung der Baumschutzsatzung erfolgt im Rahmen
der Baugenehmigung.

Pflanzliste

In der Pflanzliste werden gemaR® § 9 Abs. 1 Nr. 25 in Verbindung mit § 178
BauGB Anpflanzungsfestsetzungen vorgeschlagen, die nach Festsetzung des
Bebauungsplanes im Rahmen der Baugenehmigung zur Durchsetzung der Re-
gelungen der Grinordnung als Pflanzgebote erlassen werden kénnen.

16.10 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN / BAUORDNUNGSRECHTLICHE
GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN (§ 9 ABS. 4 BAUGB L.V.M. § 81
BBGBO)

Die Bedeutung des Plangebietes als neues Ortszentrum und attraktiver touristi-
scher Anlaufpunkt erfordert zur Sicherung eines geordneten Siedlungs- und
Landschaftsbildes die Aufnahme von Gestaltungsfestsetzungen in den Bebau-
ungsplan, die in der stadtebaulichen Konzeption entwickelten Elemente aufgrei-
fen. Darlber hinaus sollen Stérungen des Siedlungsbildes durch maRstabslose
Baukdrper und verunstaltende Gebaudeelemente verhindert werde.

Bei den Gestaltungsvorschriften handelt es sich um 6értliche Bauvorschriften der

Gemeinde Teichland fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes auf der
Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 und 2 BbgBO.
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Dacheindeckung

Ortliche Bauvorschrift Nr. 1

Fiir geneigte Déacher sind als Dachdeckung Ziegel- und Betondachsteine,
Falzbleche sowie Glas und Dachbegriinung zuldssig. Sonstige gldnzende,
grelle, leuchtende oder spiegelnde Materialien, Beschichtungen bzw. Farb-
gebung sind allgemein unzuléssig.

Anlagen zur solaren Energienutzung sind zuldssig, die Anlagen sind blend-
frei zu gestalten.

Begriundung: Der festgelegte abgestimmte Material- und Farbkanon innerhalb
der Dachdeckung soll ein harmonisches Siedlungsbild ermdglichen.

Fassadengestaltung

Ortliche Bauvorschrift Nr. 2

In den Sondergebieten SO 1.1, SO 1.2, SO 1.3, SO 1.4, SO 2 sowie SO 3, SO
4.1, SO 4.2 und in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die
geschlossenen Fassadenfldchen in gedeckten Farben zu gestalten. Kon-
struktionsbauteile sind davon ausgenommen. Folgende Materialien sind
unzuléssig:

- aufgemalte und aufgeklebte Gliederungen,
- spiegelnde Fassadenverkleidungen.

Begrindung: Um Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu redu-
zieren, werden bei der Fassadengestaltung ortsuntypische, grelle leuchtende und
spiegelnde Materialien ausgeschlossen.

Einfriedungen

Ortliche Bauvorschrift Nr. 3

Die Héhe von Einfriedungen darf maximal 1,5 m betragen. Zulassig sind nur
offene Einfriedungen (Zdaune und Mauerpfeiler) sowie freiwachsende oder
geschnittene Hecken mit Arten der Pflanzliste. Zwischen Geldndeoberkante
und Zaun sind mindestens 0,70 m Abstand einzuhalten.

Begrindung: Eine optische Beeintrachtigung der Stralen, Griinrdume und Vor-
gartenbereiche soll durch entsprechende bauordnungsrechtliche Vorschriften zu
den Einfriedungen vermieden werden. Zulassig sind Einfriedungen (Holz- und
Metallzadune, Mauerpfeiler) von maximal 1,50 m Hohe sowie Hecken gem.
Pflanzliste. Zu den Einfriedungen sind daruber hinaus die Bestimmungen der
Brandenburgischen Bauordnung zu beachten.
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Die Beschrankung auf offene Einfriedungen durch den Ausschluss von Mauern
und Sockeln im Zaunverlauf sowie der Mindestabstand zur Gelandeoberkante si-
chert die Erhaltung der Durchgangigkeit im Geltungsbereich insbesondere fiir
Kleinsduger und Insekten.

Werbeanlagen

Ortliche Bauvorschrift Nr. 4

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an der
Stétte der Leistung zuldssig. Werbeanlagen diirfen eine Fliche von 1,5 m?
nicht iiberschreiten. Leuchtschilder, Lichtwerbung und Werbung mit wech-
selndem, bewegtem und laufendem Licht sind nur ausnahmsweise zulés-
sig.

Freistehende Werbeanlagen sind als Hinweisschilder und Wegweiser aus-
nahmsweise zuléssig.

Ausnahmsweise sind Fahnenmasten mit Werbeanlagen zuldssig, wenn sie
eine Héhe von 6,0 m nicht iiberschreiten.

Begriundung: Um Verunstaltungen des Ortsbildes im Hafenbereich durch Werbe-
anlagen zu verhindern, werden diese hinsichtlich Anzahl, Standort und Anord-
nung innerhalb des Gebietes eingeschrankt. Durch die Festlegungen sollen fir
eine touristische Nutzung erforderliche Werbeanlagen mdéglich sein.

16.11 HINWEISE

Archaologische Bodenfunde

Der Hinweis zu Archaologischen Bodenfunden dient zur Regelung des Umgangs
mit Bodendenkmalen gem. BdgDSchG. Aufgrund des zu erwartenden Fundauf-
kommens ist vor Beginn von BaumalRnahmen eine archaologische Voruntersu-
chung notwendig. Entsprechende MaRnahmen sind mit dem Brandenburgischen
Landesamt fur Denkmalpflege und archaologisches Landesmuseum, Abt. Bo-
dendenkmalpflege abzustimmen.

Vorkehrungen zum Baumschutz / Baumschutzverordnung

Einzelbaume bzw. Baumgruppen sind wahrend der Bauphase gegeniber Beein-
trachtigungen wie Beschadigen durch Baufahrzeuge oder Abstellen und Lagern
von Baustoffen und anderen Materialien zu sichern. Es sind insbesondere die
Vorschriften der DIN 18920 zu beachten. Notwendige Zufahrten zu den Grund-
stlicken sind nur in der erforderlichen Breite zu befestigen.

Zum Schutz bestehender Baume ist die Verordnung des Landkreises Spree-

Neille zum Schutz von Baumen, Feldhecken und Strauchern (Baumschutzver-
ordnung-BSV LK SPN) vom 03.12.2001 zu berlicksichtigen.
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Bepflanzung der Grundstlicksfreiflachen

Bei der Bepflanzung der Grundstlcksfreiflachen wird die Verwendung von Arten
der in der Begriindung enthaltenen Pflanzliste empfohlen.

Bergmannisches Risswerk

Innerhalb des Geltungsbereiches des Abschlussbetriebsplanes befinden sich
- betriebliche Festpunkte
- Dichtwand mit Anlagen
- Brunnen und Pegel
- Wiedernutzbar gemachte Flachen/ Randflachen
- Kabel und Leitungen.

Vorhandene Festpunkte zur Vermessung missen erhalten bleiben und fir LEAG
(ehemals Vattenfall Europe Mining AG) bzw. die beauftragte Vermessungsfirma
jederzeit zuganglich sein.

Rechtzeitig vor Baubeginn ist ein Schachterlaubnisschein fur Erdarbeiten in der
Markscheiderei der LEAG einzuholen. Da im Planungsbereich Risswerk nach
Bundesberggesetz (BBergG) gefuhrt wird, wird fir den Fall von Rickbauten in
jedem Fall um Abstimmung mit LEAG gebeten sowie fir diesen Fall um Uberga-
be der Rickbaudokumente zur Nachtragung/ Dokumentation im bergmannischen
Risswerk. Die zu Ubergebenen Unterlagen sind mit dem zustandigen Markschei-
der abzustimmen.

Standsicherheitseinschatzungen- und Nachweise

Zur Klarstellung der Anforderungen fur bauliche MaRnahmen wird darauf hinge-
wiesen, dass die im Zuge der Planungen der Folgenutzung einhergehende Ta-
tigkeiten und Genehmigungen im Sicherheitsbereich des Tagebaues mit den er-
forderlichen bodenmechanischen Standsicherheitseinschatzungen- und Nach-
wiesen, entsprechend Berggesetz durch anerkannte Sachverstandige fur
Bdschungen zur Genehmigung einzureichen und die Bergbautreibenden einzu-
beziehen sind.

Die Herstellung vorgelagerter Inseln ist durch bodenmechanische Untersu-
chungen nachzuweisen.

Kampfmittel

Durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst wurden zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln
auf der Flache festgestellt. Es ist deshalb nicht erforderlich, MaRnahmen der
Kampfmittelrdumung durchzufihren.

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hin-
gewiesen, dass es nach § 3 Absatz 1 Nr.1 der Ordnungsbehérdlichen Verord-
nung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir
das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998, veréffentlicht im Gesetz-
und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998,
verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu berihren und deren Lage zu verandern.
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Die Fundstelle sind gemall § 2 der genannten Verordnung unverzulglich der
nachsten ortlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

Beteiligungspflicht untere Naturschutzbehdrde

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist zum besonderen Artenschutz
die Untere Naturschutzbehoérde des Landkreises Spree-Neil3e generell zu beteili-
gen.

16.12 NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Grenze Uferlinie Cottbusser Ostsee gem. wasserrechtliche Planfeststellungsver-
fahren ,Gewasserausbau Cottbusser See, Teilvorhaben 2 — Herstellung des
Cottbusser Sees”

Die Grenze der Uferlinie Cottbusser Ostsee gem. wasserrechtliche Planfeststel-
lungsverfahren (gem. Antragsunterlage Anlage A1 7.1 vom 28.11.2014) wird in
der Planzeichnung nachrichtlich Ubernommen. Diese wird voraussichtlich auch
die Grenze zwischen einem Landesgewasser und der Wasserflache des zukinf-
tigen kommunalen Sportboothafens entsprechen. Eine Einordnung des kiinftigen
Gewassers als Landesgewasser obliegt der Landesregierung. Die Unterhaltung
der Hafenanlage mit Schiffsanlegestellen wird von der Gemeinde bzw. dem zu-
stéandigen Betreiber vorgenommen werden.

Solange das Gewasser unter Bergaufsicht steht, muss das Aufsichtsfiihrende
Landesamt fir Bergbau Geologie und Rohstoffe im Einvernehmen mit dem
Bergbautreibenden alle Bauantrage fur eine Nachnutzung vor Genehmigung pru-
fen.

Verlauf Dichtwand

Nachrichtliche Ubernahme der an der Abbaugrenze verlaufenden bestehenden
Dichtwand. Fur die beiden Hafenzufahrten ist die Dichtwand auf einer Gesamt-
ldnge von ca. 220 m und einer Tiefe von ca. 3 - 4 m abzutragen.

Im Rahmen eines Gutachtens zur hydrologischen Modellierung (Seehafen Teich-
land — hydrologische Modellierung, Entwurf April 2014, DHI-WASY GmbH, Berlin)
wurden u.a. die Auswirkungen einer partiellen Entfernung der Dichtwand im Be-
reich der geplanten Hafenzufahrten untersucht. Im Ergebnis wurde gutachterlich
festgestellt, dass im Vergleich zu der Situation ohne Hafenanlage (d.h. ohne par-
tielle Offnung der Dichtwand) generell mit einer Absenkung der Grundwasser-
stdnde zu rechnen ist. Bei einem konstanten Wasserstand im See von 63,50 m
NHN (vgl. Stand 08/2020: Zielwasserstand +62,50 m NHN) betragt die Absen-
kung maximal 15 cm, wahrend sie im Mittel und bei monatlich variierenden See-
wasserstanden auch bis zu 55 cm (in August) betragen kann. Fir die Planung
der Flutung des Cottbusser Sees sind hier jedoch keine negativen Konsequen-
zen mit verbunden. Der Einfluss der Anbindung der Hafensohle wird als relativ
gering bewertet.
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