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Begrindung mit Umweltbericht Juli 2020

im Hauptzeitraum der touristischen Nutzungen in den Sommermonaten einstellen
werden. In den anderen Zeitrdumen wird die Tagesbelastung deutlich niedriger
ausfallen.

Zur verkehrlichen ErschlieBung des Planungsgebietes wird im Bebauungsplan
eine neue Stralle mit zwei Anbindungen an die L 473 vorgesehen (siehe Plan-
zeichnung, Abschnitte Planstrafe 1.1 bis 1.5). Die 6stliche Anbindung an die L
473 erfolgt Uber eine abgewinkelte StralRenverbindung, die westliche Anbindung
quert die Cottbusser Strale und fihrt im Abstand von ca. 240 m zum Ortsrand
Uber einen Wirtschaftsweg mit Alleepflanzungen zur L 473. Im Bereich des See-
hafens verlauft die Stralde in ca. 220 — 260 m Entfernung parallel zur Hauptstra-
Re. Durch dieses eigenstandige ErschlieBungssystem soll das bestehende Stra-
Rennetz im Ortsteil Neuendorf (L 473 und Janschwalder StralRe) so gering wie
mdoglich belastet und Durchgangsverkehr vermieden werden.

Die verschiedenen Strallenverbindungen werden in Héhe der Cottbusser Stralle
in einem Mini-Kreisverkehr (Durchmesser 23 m) zusammengeflihrt.

Die interne ErschlieBung des Planungsgebietes soll Gber eine RingerschlieRung
(Planstrafie 2.1, 2.2 und 2.3) erfolgen. Weiterhin geht von der Cottbusser Stralle
eine Erschlieungsstralle (Planstrae 2.5) zur Anbindung der am westlichen Ha-
fenbereich vorgesehenen Nutzungen ab.

Bei der Ermittlung der Verkehrsbelastungen wurden die gem. Flachennutzungs-
plan an den Randern des Planungsgebietes dargestellten Nutzungen ,,Camping-
platz® und ,Jugendcamp® mit bertcksichtigt.

Parkplatzkonzept

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

Fur die vorgesehene Hafennutzung wird ein Parkplatz im SO 2 mit ca. 30
Stellplatzen an der HaupterschlieRungsstralte (Planstraf’e 1.3) und ein klei-
ner Parkplatz (ca. 8 Stpl.) im SO 3 angeordnet.

Eine Parkplatzanlage 6stlich der Seeachse (ca. 140 Parkplatze) wird direkt
durch die Planstrafte 1.4 erschlossen und dient als Besucherparkplatz zur
hafennahen Versorgung. Parallel zur Planstralle 1.4 werden ca. 40 Park-
platze fur Besucher des dstlichen Neuendorfer Strandes vorgesehen.

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

Die sonstigen notwendigen Stellplatze sind gemal § 43 Abs. 2 der Bran-
denburgischen Bauordnung (BbgBO) auf dem Baugrundstick herzustellen.
Im aktuellen Bebauungsplan-Entwurf (Juli 2020) werden im Ferienhausge-
biet SO 1.3 ca. 16 Stellplatze vorgesehen. Auflerdem wird zwischen den
allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ein Parkplatz mit ca. 60 Stell-
platzen geplant.

36 Stadt Land Fluss / Subatzus & Bringmann GbR



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

Begrindung mit Umweltbericht Juli 2020

Wegenetz / Freiraumsystem

Neben den fir den Autoverkehr erforderlichen Erschliefungsflachen besteht ein
differenziertes Netz an 6ffentlichen Wege- und Platzflachen. Dies sind vor allem
die Hafenpromenade, deren Hohenunterschied von ca. 2 m zur Hafenkante in ei-
ner Stufenanlage bewaltigt wird. Am &stlichen Rand des Hafenbeckens verlauft
der Uferweg parallel zur innerhalb der Seeachse. Fir die Wege- und Platzfla-
chen, die fur Besucher und Bewohnerlnnen zum Flanieren und Verweilen vorge-
sehen sind, ist eine hohe Aufenthaltsqualitdt vorgesehen. Fur alle Platz- und
Wegeflachen sowie die Hafenanlage soll ein barrierefreier Zugang ermdglicht
werden.

offentliche Verkehrsmittel

Zur Erhéhung der Attraktivitait der OPNV-Anbindung des neuen Ortsteils wird
vorgeschlagen, regelmalig (z.B. jede zweite Fahrt) Busdurchldufe durch das
Plangebiet Uber die Cottbuser StralRe zu fuhren. Zurzeit befindet sich die nachste
Haltestelle (fuRlaufige Entfernung bis zur Hafenpromenade ca. 400 m Uber die
Seeachse) an der Kreuzung der Seeachse mit der HauptstralRe / L 473. Entspre-
chende MalRnahmen sind im Zuge einer Gebietsentwicklung mit den Verkehrs-
tragern (Landkreis Spree-NeilRe, Cottbusverkehr GmbH) abzustimmen.

6.4 VER- UND ENTSORGUNGSKONZEPT

FUr eine Versorgung des Planungsgebietes ist ein Anschluss an das bestehende
Ver- und Entsorgungsnetz (z.B. Trinkwasser, Abwasser, Strom) erforderlich. Zum
Umgang mit Regenwasser von o6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen sind gut-
achterliche Untersuchungen erforderlich. In diesem Zusammenhang ist u.a. zu
klaren, ob der Hafen bzw. der Cottbuser Ostsee als Vorflut fiir vorgereinigtes Re-
genwasser genutzt werden kann.

Eine fachgutachterliche Untersuchung’ der Ver- und Entsorgungsméglichkeiten
des Planungsgebietes mit Trink- und Abwasser ist zu dem Ergebnis gekommen,
dass die Bereitstellung des erforderlichen Léschwassers nach DVGW W405 fir
den Bereich des Seehafens Uber eine Oberflachenentnahmestelle aus dem zu-
kiinftigen ,Cottbusser Ostsee” zu realisieren ist. Die Aufwendungen fur die Be-
reitstellung aus dem Ortsnetz sind 6konomisch nicht sinnvoll. Im weiteren Be-
bauungsplanverfahren erfolgt hierzu eine Abstimmung mit der Brandschutz-
dienststelle.

Da derzeit nur ein konzeptioneller Aufbau des Seehafens besteht, sind die nach-
folgenden Bemessungen und Ausweisungen zu den Untersuchungsvarianten mit
einem theoretischen Anschlussgrad von 1000 EWG zu fuhren. In den weiterfiih-
renden Planungsschritten sind die Berechnungen und Ansétze zu prazisieren
und planerisch anzupassen.

Erschlieungskonzept fur Trink- und Abwasseranschluss des geplanten Seehafens Teichland
fur GeWAP mbH, LUG Engineering GmbH Cottbus, Mai 2014
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13.4 ALTERNATIVENPRUFUNG

Die Anlage 1 zum BauGB gibt in Nr. 2d vor, Angaben zu den in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsmadglichkeiten zu erarbeiten unter Berlcksichti-
gung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplanes.

Der Standort des geplanten Vorhabens (Seehafen mit angrenzenden Baugebie-
ten und ErschlieBungsstralRen) beruht auf dem Masterplan Cottbuser Ostsee
(Stand Januar 2006) und dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Teichland
(Genehmigung Januar 2012). Diese beiden Planunterlagen beinhalten u. a. Ziele
fir die langfristige touristische Entwicklung im Gebiet der Gemeinde Teichland
nach Beendigung des Tagebaubetriebes mit anschlieRender Flutung des Restlo-
ches.

Der Vorhabenstandort bietet den Vorteil der Nahe zur Ortslage und damit gerin-
geren ErschlieBungsaufwand fir notwendige Medien (u. a. Wasser, Strom) als in
groRerer Entfernung. Abseits der Ortschaft ware die Zersiedelung der Landschaft
héher und langere ZufahrtstralRen erforderlich.

Alternative Flachen fir das Vorhaben sind aus diesen Betrachtungen heraus in
der Umgebung nicht vorhanden. Ostlich und westlich von Neuendorf sind am
kiinftigen Cottbuser Ostsee Strandabschnitte geplant. Weitere Uferbereiche sind
im Zusammenhang mit der Rekultivierung des Tagebaus fir naturschutzfachliche
MaRnahmen und Entwicklungen vorgesehen.

14 ZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinde Teichland hat zum Ziel, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
die Flachen im Geltungsbereich entsprechend den Planungen aus dem Master-
plan zum Cottbuser Ostsee (Januar 2006) und dem Flachennutzungsplan der
Gemeinde (Januar 2012) zu einem touristisch genutzten Freizeithafen mit ergan-
zenden Nutzungen zu entwickeln.

Bei der Umsetzung des Vorhabens sind die Ziele des Umweltschutzes zu beach-
ten. Es sind die naturbedingten Schutzguter Tiere, Pflanzen und Lebensrdume,
Boden, Wasser, Klima und Landschaft schonend zu behandeln.

Von dem geplanten Vorhaben (Neubau Seehafen mit angrenzenden Baugebie-
ten und ErschlieRungsstralRen) gehen erhebliche Eingriffe in Natur und Land-
schaft aus, die innerhalb des B-Plangebietes nicht vollstdndig ausgleichbar sind,
sondern im weiter gefassten Untersuchungsgebiet kompensiert werden missen.

Fir das Schutzgut Boden ist mit erheblichen Eingriffen zu rechnen. Die Beein-
trachtigungen resultieren aus Versiegelung und Abgrabung von bisher unversie-
gelten Bodenflachen durch Uberbauung, ErschlieBung und Bau des Hafenbe-
ckens. Die zu erwartende Neuversiegelung betragt ca. 8,56 ha, die Abgrabung
fir den Hafen liegt bei ca. 2,26 ha. Wahrend der Bauphase kann es zu zusatzli-
chen Bodenverdichtungen und Schadstoffeintrag in den Boden kommen.
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Fir das Schutzgut Wasser ist wie beim Boden mit erheblichen Eingriffen durch
Versiegelung zu rechnen. In Folge der Uberbauung kommt es zum Verlust der
Filter- und Speicherfunktion des Bodens und einer Verringerung der Grundwas-
serneubildungsrate. Wahrend der Bauphase kann Schadstoffeintrag in den Bo-
den zur Beeintrachtigung von Grundwasser fuhren.

Fir das Schutzgut Klima / Luft ist mit Beeintrachtigungen durch die Baumalf}-
nahme sowie durch den Verlust von Wald- und Grinlandflachen in Folge Neu-
versiegelung und Abgrabung zu rechnen. Dadurch kénnen lokalklimatische Ver-
anderungen im Plangebiet verursacht werden, da die klimatisch ausgleichende
Wirkung von Wald und Grunland verringert wird.

Fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und Lebensrdaume ist mit erheblichen Ein-
griffen zu rechnen, da durch Neuversiegelung und Abgrabung groRflachig Wald-
und Griunlandflachen allgemeiner Bedeutung verloren gehen (13,6 ha). Von be-
sonderer Relevanz ist aulerdem der Verlust von besonders geschiitzten Bio-
topen (1,4 ha), hier Trockenrasenbestadnde sowie Kiefern(vor)walder trocken-
warmer Standorte. Der Verlust von weg- und straRenbegleitenden Baumreihen
und Alleebdumen kann gréRtenteils vermieden werden. Trotzdem werden poten-
zielle Habitatbaume (Hohlen- und Horstbdume) sowie weitere bedeutsame Habi-
tatstrkturen besonders geschitzter Arten(gruppen) in Anspruch genommen
bzw. dauerhaft verandert (15,0 ha). Damit verbunden verlieren die betroffenen
Arten(gruppen) durch die Umsetzung der BaumafRnahme einschl. ErschlieBungs-
und Baumfallarbeiten ihre Lebensrdume bzw. werden diese erheblich gestort.
Wéhrend der Bauphase kommt es durch Verlarmung und Erschitterungen zur
Beunruhigung der vorhandenen Tierwelt, auch in den an das Baugebiet angren-
zenden Flachen. Neue Erschlielungsstrafien und das Baugebiet an sich verur-
sachen Barrierewirkungen flir bodengebundene Tierarten.

Fir die Schutzgiiter Mensch und menschliche Gesundheit sowie Land-
schaftsbild und Erholung sind Beeintrachtigungen und erhebliche Veranderun-
gen durch den Verlust an Forst- / Mischwaldflachen mit mittlerem Erholungspo-
tential zu erwarten. Es kann zu punktuellen Erhéhungen des Stralenverkehrs
(mit Larm, Schadstoffeintrag) kommen. Die Entstehung der neuen Wasserflache
des Hafens einschl. Bebauungen im Umfeld fihren zu einem stark veranderten
Landschaftsbild, aber auch zu neuen Méglichkeiten fir Erholung und Freizeit.

Mit Umsetzung des Vorhabens geht ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut
Sachgiter durch Inanspruchnahme von Forst- und Grinlandflachen mit wirt-
schaftlichem Wert und Erholungspotential einher.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens, allerdings unter Weiterfiihrung der
derzeitigen Flachennutzungen, ware fir die Schutzglter mit keiner wesentlichen
Veranderungen des aktuellen Zustandes der Flachen im Geltungsbereich zu
rechnen, sofern die Nutzung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen weiterhin
nach den Regeln der guten fachlichen Praxis erfolgt.

Zum Schutz von Natur und Landschaft ist die Durchsetzung von MaRnahmen
zur Vermeidung und Verringerung sowie zur Kompensation (Ausgleich und
Ersatz) der aus dem Vorhaben resultierenden Auswirkungen notwendig. Die
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wichtigsten, fir mehrere Schutzglter wirksamen MaRnahmen sind in Tabelle 2
zusammengefasst. Die Vermeidungs- und Kompensationsmalinahmen zum Ar-
tenschutz sind vorrangig zu beachten.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung hat unter Ausschluss des Besonderen
Artenschutzes ergeben, dass mit den dargestellten MaRnahmen der Eingriff in
Natur und Landschaft kompensiert werden kann.

Unter Berlcksichtigung der dargestellten CEF- und kvM-Maflnahmen kénnen
die Verbotstatbestande fur besonders geschiitzte Arten im Geltungsbereich
grofltenteils vermieden werden.

Fur die Beseitigung von besonders geschitzte Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten (z.B. Habitatbdume) ist durch die Fachbehérde im Rahmen der nachge-
ordneten Genehmigungsplanung zu prifen, ob ein Antrag auf Ausnahmege-
nehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich ist.

Wichtig fiir die Einhaltung der Umweltschutzziele sind die Durchsetzung der
erarbeiteten MaRnahmen zur Verminderung und Kompensation der Eingriffe und
die Kontrolle der Ausfuhrung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen einschlief3-
lich der PflegemafRnahmen.

15 QUELLENVERZEICHNIS

EU-Richtlinien

EGHandelsVO Verordnung (EG) Nr. 338/97 des Rates Uber den Schutz von Exemplaren wild
lebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels vom 31.
Marz 2008

EG-Vogelschutz- Richtlinie 2009/147/EG des europaischen Parlamentes und des Rates Uber

richtlinie die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten in der Fassung vom 30. November
2009, zuletzt geandert 01. Juli 2013.

FFH-Richtlinie Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen vom 21. Mai 1992. Aktuelle kon-
solidierte Fassung: 01/07/2013.

Gesetze

BauGB Baugesetzbuch (BauGB) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004, zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 27. Marz
2020

BbgNatSchAG Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom
21.01.2013, zuletzt geandert 25. Januar 2016.

BBodSchG Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert 27. September 2017.

BImSchG Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert 8. April 2019.

BNatSchG Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege — Bundesnaturschutzge-
setz, zuletzt gedndert 15. September 2017.

BWaldG Bundeswaldgesetz vom 2. Mai 1975 (BGBI. | S. 1037), zuletzt geandert 17.
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TEILC BEBAUUNGSPLAN
16 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

16.1 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

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Ausnahmen
nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 der BauNVO (sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 und § 4
BauNVO)

Begrindung:

Fir die Gemeinde stellt die Integration von Wohnnutzungen im Kontext des Ha-
fenquartiers am kinftigen Seehafen ein wichtiges Planungsziel dar. Dadurch soll
eine ganzjahrige Belebung des Hafenbereiches sowie eine Mischung der Nut-
zungsstrukturen ermdglicht und die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Gesamt-
maflnahme unterstutzt werden.

Zur Sicherung der Wohnnutzung im stadtebaulichen Kontext des Hafenquartiers
werden sonstige nicht stérende Gewerbetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Entsprechend des Zieles 5.5 LEP HR bestehen fiir Wohnsiedlungsflachen au-
Rerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung Einschrankung. Hier ist neben der In-
nenentwicklung eine zusatzliche Entwicklungsoption fir einen Zeitraum von 10
Jahren in einem Umfang von 0,8 ha fiir die Gemeinde Teichland zulassig '. Bei
der Wohnnutzung innerhalb der zwei Wohngebiete mit insgesamt 8.000 m? wird
damit fir das Planungsgebiet im Ortsteil Neuendorf ein Umfang von ca. 0,8 ha in
Anspruch genommen. Durch eine kleinteilige Wohnbebauung kann auf beiden
Flachen insgesamt ein Umfang von ca. 24 Hauseinheiten umgesetzt werden.

Die verkehrliche Erschiellung der Wohngebiete erfolgt tUber die Haupterschlie-
Rungsstrale (Planstrale 1.3) und die Verkehrsflache (Planstrale 2.4, Flurstlick
265) mit der Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich* sowie ber die Ver-

pro 1.000 E besteht eine zusatzliche Entwicklungsoption von 0,5 ha, Bezug ist die
Einwohnerzahl zum 31.12.2008
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kehrsflache ebenfalls mit der Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich®
(Planstralle 2.5) in Verlangerung der bestehenden Stral’e bzw. Cottbuser Stral3e.
Die zwischen WA 1 und WA 2 festgesetzte Verkehrsflache ,Parkplatz® dient der
Unterbringung des ruhenden Verkehrs fiir die Wohngebiete.

Die planungsrechtliche Sicherung der touristischen Nutzung am Seehafen wird
durch die folgenden Sondergebiete geregelt (TF 2 bis 4).

Textliche Festsetzung Nr. 2

Die Sondergebiete mit der Bezeichnung SO 1.1, SO 1.2, SO 1.3, SO 1.4, SO
4.1 und SO 4.2 ,,Ferienhausgebiet” dienen zu Zwecken des touristisch ge-
nutzten, ferienbezogenen Wohnens. Zulédssig sind:

Ferienhduser sowie Ferienwohnungen,

Wohnungen fiir Aufsichts- und Betriebspersonal.
Ausnahmsweise kdénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
Ré&ume fiir touristische Dienstleistungen zugelassen werden.

(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 10 Abs. 2 und 4 BauNVO)

Begrindung:

Innerhalb der Sondergebiete SO 1.1 bis 1.4 sowie SO 4.1 und SO 4.2 ,Ferien-
hausgebiet® sollen die rickwartig zum Seehafen gelegenen Bauflachen fur Feri-
enhduser und Ferienwohnungen genutzt werden. Diese dienen dauerhaft zur
Anmietung durch einen wechselnden Personenkreis von Erholungssuchenden.
Weiterhin sollen ausnahmsweise Beherbergungsbetriebe sowie untergeordnet
Funktionen fur touristische Dienstleistungen zulassig sein. Damit soll eine Flexibi-
litat im Zuge der spateren Entwicklung des Gesamtgebietes gewahrleistet wer-
den.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch die Planstrafle 1.3 sowie die Plan-
stralen 2.1 und 2.3. Der entsprechende Stellplatzbedarf soll auf den rickwarti-
gen Grundsticksflachen bzw. an den Gebaudeseiten untergebracht werden.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Das Sondergebiet mit der Bezeichnung SO 2 ,Maritimes Gewerbe und
Wassersportgebiet” dient vorwiegend der Unterbringung von wassersport-
bezogenen Betrieben und Anlagen. Zulédssig sind:

Anlagen zum Betrieb eines Sportboothafens,
Betriebe zur Herstellung, Reparatur und Wartung von Booten,

Bootslagerhallen und Trockenliegepldtze sowie Betriebstankstelle,
Waschplatz und sonstige Serviceeinrichtungen,

Wohnungen fiir Aufsichts- und Betriebspersonal.
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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.
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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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