Ubersichtsplan
Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauu

ngsplan 2. Anderung

und Anderungsbereiche 4. Anderung

Die 4. Anderung des Bebauungsplans
Teil A umfasst:

- Anderung 1 (SO 2)
- Anderung 2.1, 2.2 (SO 231, SO 232)
- Anderung 3 (SO 24)
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- Anderung 4 (SO 25)

- Anderung 5.1, 5.2 (sanitare Anlagen)

- Anderung 6 (Parkflachen)

- Anderung 7 (Parkflachen)

- Anderung 8 (Parkflachen)

- Anderung 9.1, 9.2, 9.3 (Léschwasserteich I, Il und Il1)
- Anderung 10 (Strand, Strandzugang, Stege)
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Planzeichenerklarung

I. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

. "
des Bebauungsplans der 4. Anderung (§ 9 Abs. 7 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

00000

sonstiges Sondergebiet z.B. Sondergebiet Hafen mit Fremdenbeherbergung,
Kultur und nicht stérendem Gewerbe (gem. § 11 BauNVO)

Abgrenzung unterschiedlicher Teilgebiete

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

0,8 Grundflachenzahl, z. B. 0,4 (§ 16 Abs. 2 Nr. 1, § 19 BauNVO)
1.0 Geschossflachenzahl, z. B. 1,0
’ (§ 16 Abs. 2 Nr. 2, § 20 Abs. 2 BauNVO)
1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal, z. B. 2
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, § 20 Abs.1 BauNVO)
max. 20 m Hoéhe baulicher Anlagen als Hochstmald tiber der Bezugshoéhe, z. B. 20 m

3. Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

T ——T— Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Bauweise (§ 22 BauNVO):
o) Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

4. Flachen fir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen sowie Gemein-
schaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zweckbestimmung:

San sanitare Anlagen

5. Verkehrsflachen und -anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenverkehrsflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zweckbestimmung:

Offentliche Parkflache

6. Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB und Abs. 6 BauGB)

Ver- und Entsorgungsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB)

Zweckbestimmung:

® vLwrn

Loschwasserteich z.B. LWT Il

7. Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Grunflache, offentlich (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zweckbestimmung:

Strandbereich

8. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und § 9 Abs. 1a BauGB)

()
=

9. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Anpflanzen von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und flr die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Begrenzung der mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu
belastenden Flachen

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Dachform:
FD Flachdach

Ill. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

I N . .
des Bebauungsplans der 2. Anderung (§ 9 Abs. 7 BauGB)

o vorhandene Flurstiicksgrenze mit Nummer

Wasserflache (§ 9 Abs. 6 BauGB)

IV.Sonstige erlauternde Planzeichen

| 21,00 L

N 4041

Bemallung in Meter, z. B. 21,00 m

; @’69 verwahrtes Brunnenborloch freihalten, 7,50 m Abstand einhalten
r.

Erlauterung der Nutzungsschablone:

Zahl der Vollgeschosse/

S0 23; |l Art der baulichen Nutzung Héhe baulicher Anlagen
_ |[max.20m
1.0 1.0 Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
FD
° Bauweise Dachform

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

1.2
1.21

1.2.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.8.1

1.8.2

1.8.3

1.9

1.9.1

1.9.2

1.9.3

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 10-11 BauNVO)
Die festgesetzten Sondergebiete sind wie folgt definiert:

SO 2 - Sondergebiet Fremdenverkehr (hier: Wassersport / Strandversorgung)

Gem. § 11 Abs. 2 BauNVO wird hiermit festgesetzt, dass

» Sanitar- und Infrastruktureinrichtungen, die der unmittelbaren Versorgung des Gebietes und
der touristischen bzw. wassertouristischen Nutzung dienen und ergénzend als

» Montageflachen

zulassig sind.

SO 8 - Sondergebiet Fremdenbeherbergung

Gem. § 11 Abs. 2 BauNVO wird hiermit festgesetzt, dass

» Ferienhauser sowie Ferienwohnungen,

* R&ume fir die Verwaltung und Vermietung der Objekte,
» Raume flr touristische Dienstleistungen

zulassig sind.

SO 22 - Sondergebiet Parken, Stellplatz Wohnmobile, Parkplatz
Gem.§ 11 Abs. 2 BauNVO wird hiermit festgesetzt, dass Parkflachen und Stellplatze fiir
Wohnmobile zuldssig sind.

SO 23 - Sondergebiet Dienstleistung und Fremdenbeherbergung

Gem. § 11 Abs. 2 BauNVO wird hiermit festgesetzt, dass

» Hotel- und Beherbergungsbetriebe inkl. Ferienwohnungen sowie Ferienhduser,

* Raume flur die Verwaltung und Vermietung der Obijekte,

* Raume fir touristische Dienstleistungen

» Laden, die der unmittelbaren Versorgung des Gebietes sowie Besuchern des
Gebietes dienen,

+ Sanitar- und Infrastruktureinrichtungen

zulassig sind.

Nicht zulassig ist:
grof¥flachiger Einzelhandel.

SO 24 Sondergebiet Gastronomie, Dienstleistungen, Fremdenbeherbergung, Kultur
und Tourismus

Gem. § 11 Abs. 2 BauNVO wird hiermit festgesetzt, dass

» der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaften

» Ferienwohnungen mit einem Anteil von bis zu 25 % der Gesamtgeschossflache
* Raume fir touristische Dienstleistungen

» Kinstlerwerkstatten, Ateliers, Galerien und Ausstellungsraume

» Biros aus dem Bereich der Kreativwirtschaft

* kulturelle Zwecke

* Ra&ume fur betriebserforderliches Personal

* Raume fir freie Berufe des Gesundheitswesens

» Sanitar- und Infrastruktureinrichtungen

zulassig sind.

SO 25 - Sondergebiet Hafen mit Fremdenbeherbergung, Kultur und

nicht stérendem Gewerbe

Gem. § 11 Abs. 2 BauNVO wird hiermit festgesetzt, dass

» der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaften,

* Ré&ume fir betriebserforderliches Personal,

* R&ume fir touristische Dienstleistungen,

* Raume fur Verwaltung und Vermietung,

» Ferienhauser und Ferienwohnungen u.a. auch in Form von schwimmenden Hausern und
Hausbooten,

* Montageflachen,

» der gewassertouristischen und wassersportlichen Nutzung des Bergheider Sees dienende
Anlagen (z.B. Bootsanlegestelle, Vereinsgebaude, Bootsverleih, Bootsschuppen usw.).

» der kulturellen Nutzung dienende Anlagen (z. B. Blhnen, Ausstellungen,
Freiraumiberdachungen)

+ dem nicht stérenden Gewerbe dienende Anlagen (z. B. temporare Markte)

zulassig sind.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 10 - 11 BauNVO)
Hohenbezugspunkt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Als Bezug fur die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen gilt der nachstgelegene Gehweg /
StralRenverkehrsflache bzw. Oberkante Ponton.

Uberschreitung der zulidssigen Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 6 BauNVO)
Innerhalb des SO 23 Sondergebiet Dienstleistung und Fremdenbeherbergung ist eine
Uberschreitung der zulassigen Héhe baulicher Anlagen durch technische Aufbauten und
Anlagen zur Energiegewinnung bis zu einer Hohe von 5,00 m zulassig.

Stellplatze, Garagen, Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw. 22 BauGB und § 12 BauNVO)
Garagen und Stellplatze sind gem. § 12 Abs. 6 BauNVO aulerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflachen nur auf den ausgewiesenen Flachen im Plan (Parkflachen) zulassig.

Zulassigkeit von sanitaren Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 Nr. 2 BauNVO)
Sanitare Anlagen als Nebenanlagen sind nur auf den dafiir ausgewiesenen Flachen zulassig.

Zulassigkeit von Strandzugangen und Steganlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 i. V. m. 16a BauGB)

Innerhalb der als 6ffentlicher Badestrand festgesetzten Grinflache ist die Anlage von bis zu
drei Strandzugangen fur Fulganger zulassig, davon einer barrierefrei.

Vorbehaltlich der wasserrechtlichen Genehmigung gemaR § 87 Abs. 1 BbgWG sind auf der
nachrichtlich Gbernommenen Wasserflache des Bergheider Sees am Ufer der als 6ffentlicher
Badestrand festgesetzten Griinflache bis zu 3 Steganlagen zuldssig. Diese sind senkrecht
zur Uferlinie anzulegen. Zuldssig ist jeweils eine Steglange von bis zu 45 m ab der Uferlinie.

Beleuchtungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Anlagen der AulRenbeleuchtung sind generell so zu wahlen, dass sie vorwiegend nach unten
abstrahlen. Beleuchtungsanlagen, die direkt zum offenen See abstrahlen, sind unzulassig.

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im B-Plan festgesetzten offentlichen Grinflachen sind dauerhaft zu begrtinen. Die zu
pflanzenden Gehdlze missen der nachfolgenden Pflanzliste entsprechen.
Grundstlckszufahrten sind zulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zufahrten, Stellplatze und Wirtschaftswege

Zufahrten sind mit versickerungsfahigen Belagen anzulegen, soweit wasserwirtschaftliche
Belange nicht entgegenstehen.

Schutz wertvoller Flachen von Natur und Landschaft

Um wertvolle Flachen von Natur und Landschaft wahrend der Bauphase zu schiitzen, sind

folgende MalRnahmen zu ergreifen:

» Begehung der Flache vor Baubeginn zur Prifung auf besetzte Nester und Héhlen

« Durchfiihrung einer 6kologischen Baubegleitung (OBB)

» Einhaltung der Bauzeitenbeschrankung zum Schutz ddmmerungs- und nachtaktiver
Tierarten (u. a. Fledermause)

» Baustelleneinrichtung auRerhalb empfindlicher Bereiche

» Aufbau und Unterhaltung eines temporaren Amphibienschutzzauns wahrend der
gesamten Bauphase bei BaumalRnahmen im Umfeld der temporaren Gewasser,
Festlegung Dauer und Lange durch OBB

Hinweise zum Artenschutz

Das Schadigungsverbot geman § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kann flr die Zauneidechse
wahrend der Zeit der Baumalinahmen nicht vollstandig ausgeschlossen werden, trotz
vorgesehener vorgezogener CEF-MalRnahme. Wirden im Zuge der Baumalnahmen
Zauneidechsen geschadigt werden, so ist dies vorab der zustéandigen OBB anzuzeigen.
Diese entscheidet Uber weitere Malinahmen (gegebenenfalls Baustopp, o. a.). Sollte das
Abfangen und Umsetzen der Tiere erforderlich sein, so ist eine Ausnahmegenehmigung fur
das Verbot gemal§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG erforderlich.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

G 2 Pflanzgebote auf den Grundstiicken

In den Sondergebieten und auf den Parkplatzen sind pro 300 m? angefangene Grundstiicks-
flache mindestens ein standorttypischer, heimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Von
diesem Pflanzgebot ausgenommen ist das SO 25 (Hafen).

Zur Pflanzung geeignete Arten sind der Auflistung unter 1.9.3 zu entnehmen.

Die mit Pflanzgebot festgesetzten Anpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und zu
pflegen

G 3 gestalterische Abgrenzung von SO-Flachen durch Anpflanzung von Baumen und
Strauchern

In den festgesetzten Randstreifen der Sondergebiete 8 und 23 sind durch Pflanzung von
Baumen und Strauchern Abgrenzungen zu benachbarten Nutzungen zu schaffen. Zur
Pflanzung geeignete Gehdlze sind der Auflistung unter 1.9.3 zu entnehmen.

Pflanzlisten

Baumarten

Strallenbaume:

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Betula pendula Hangebirke
Tilia cordata Winterlinde
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Sorbus aria Mehlbeere

In den Grinflachen:

Trockene Standorte

Crataegus monogyna
Pinus sylvestris
Quercus petraea

Eingriffliger Weildorn
Gemeine Kiefer
Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Salix caprea Sal-Weide
Sorbus aucuparia Eberesche
Betula pendula Sandbirke
Populus tremula Zitterpappel
Frische Standorte

Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestre Feldahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Salix alba Silberweide

3.2

3.3

Feuchte Standorte

Salix alba Silber-Weide
Salix aurita Ohr-Weide
Ainus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pubescens Moor-Birke

Fraxinus excelsior Gemeine Esche

Wild-Obstbdume
Malus domestica
Pnunus avium
Prunus cerasus

Kultur-Apfel
Vogel-Kirsche
Sauerkirsche

Prunus domestica Pflaume
Pnunus padus Frihe Traubenkirsche
Pyrus communis Kultur-Birne

Straucharten
Fir nasse Standorte
Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Salix viminalis Korbweide
Salix triandra Mandelweide
Salix cinerea Grauweide

Salix aurita Ohrchenweide
Salix pentandra Loorbeer-Weide
Salix repens Kriechweide

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Fir feuchte bis frische Standorte
Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus laevigata Zweigrifftiger Weilkdorn
Euonymus europaea Gemeiner Spindelstrauch
Daphne mezereum Seidelbast

Frangula alnus Faulbaum

Prunus avium
Prunus padus

Vogelkirsche
Traubenkirsche

Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Purgier-Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose

Rubus caesius Kratzbeere

Echte Himbeere
Traubenholunder
Salweide

Schwarzer Holunder
Gewodhnlicher Schneeball

Rubus idaeus
Sambucus racemosa
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Fir trockene Standorte

Crataegus monogyna Eingriffiger WeiRdorn
Juniperus communis Gemeiner Wacholder
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Rosa corymbifera Heckenrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Rosa tomentosa Filzrose

Rubus caesius Kratzbeere

Rubus idaeus Echte Himbeere
Salix caprea Salweide

Sarothamnus scoparius
Rhamnus catharticus

Besenginster
Purgier-Kreuzdorn

Zwergstraucher

Calluna vulgaris Heidekraut
Erica tetralix Glockenheide
Vaccinium myrtillus Heidelbeere

Vaccinium vitis-idaea Preiselbeere

Schlussbestimmungen

Ordnungswidrigkeiten (§ 85 BbgBO)

Mit einer Geldbufe bis zu 500.000,00 € kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig
den ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m § 9 BbgBO)
Allgemeine gestalterische Festsetzung

Bauliche Anlagen sind mit ihrer Umgebung derart in Einklang zu bringen, dass sie das
Stralien-, Orts- oder Landschaftsbild nicht verunstalten oder deren beabsichtigte Gestaltung
nicht stéren.

Fassadengestaltung
Die Farbgestaltung der Ferienhduser in den Sondergebieten darf nur mit gedeckten Farben
erfolgen. Hochglanzziegel sind zu vermeiden.

Dachgestaltung

Sonnenkollektoren zur Warmwassererzeugung und Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung
sind auf den Dachflachen generell zulassig. Solaranlagen sind so nah wie moglich auf dem
Dachfirst anzubringen und in Gruppen zusammenzufassen. Ausnahmsweise kann bei
flachgeneigten Dachern bei diesen Nutzungen von der festgesetzten Dachneigung um bis zu
5° abgewichen werden.

Hinweise

Baugrund

Fir das jeweilige Bauvorhaben wird friihzeitig die Durchfihrung standortspezifischer
Baugrund- bzw. Geotechnikuntersuchungen zur Griindungsoptimierung empfohlen.
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Flurbereinigungsverfahren Bergheider See Nr. 6001W* nach § 86 FlurbG, nach
Bodenordnungsplan und Ausfiihrungsanordnung erfolgt die neue Katasterfestlegung
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