Bebauungsplan Nr. 275 B / Teilbereich 1

- Marina -

A Sondergebiete

1. Im Gebiet SO-Marina (Gastronomie - Laden - Wohnen) sind
Einzelhandelsbetriebe zuldssig. Diese Anlagen dirfen eine Verkaufsflache von
insge-samt 5.000 m? nicht Gberschreiten.

Fir die Einzelhandelsbetriebe gelten folgende Sortimentsbeschrankungen:

Es sind nur Laden mit atypischen Angeboten wie Marina- oder Aquarium-orientierte
Waren, oder natur- oder freizeitbezogene Waren, oder Marina orientierte Artikel des
taglichen Bedarfs (z. B. Kiosks), oder Artikel des taglichen Bedarfs zur
Nahversorgung der Wohnungen (z. B. Metzger, Béacker), oder Marina- oder
Aquarium bezogene Dienstleistungen, zulassig (§ 11 (2) BauNVO).

2. Im Gebiet SO-Marina (Gastronomie - Laden - Wohnen) ist, in jeweils 77 m Lange
der nérdlich und sidlich des Hafens gelegenen Baukdrper (von den &stlich der
Baugebiete festgesetzen Baulinien an gemessen), oberhalb der Erdgeschosse der
hafenabgewandten Seiten, ausschlieBlich Wohnen zul&ssig.

(§ 11 (2) BauNVO)

3. Im Gebiet SO-Musterhauszentrum (Fachausstellung und Bauherrenzentrum) ist,
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache, eine Gemeinschaftsgaragenanlage
in der Form von Parkgeschossen fir das Gebiet SO-Musterhauszentrum, das
Gebiet SO-Marina, das allgemeine Wohngebiet und den Hafen (separates
Planaufstellungsverfahren), zulassig.

(§ 9 (1) Nr. 22 BauNVO)

4. In den Sondergebieten Marina und Musterhauszentrum (Fachausstellung und
Bauherrenzentrum) wird eine Fassadenbegrinung durch Kiletterpflanzen

festgesetzt. Die Begrinung soll auf 1/3 der Fassadenflache (senkrecht aufgehende

Wande abziglich Fenster- und Wandéffnungen, sowie Glas-flachen) erfolgen.
Sofern Schling- oder Rankpflanzen verwendet werden, sind diese an
witterungsbestandigen Kletterhilfen zu fuhren und in die Gesamtgestaltung der
Gebdaude einzubeziehen.



(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

5. Fir das Dach des Sondergebietes Musterhausausstellung (Fachausstellung und
Bauherrenzentrum) wird die Begrinung des Daches (mit Ausnahme fir
Belichtungszwecke und fir Parkplatze benétigte Flachen) festgesetzt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

6. Im Sondergebiet Musterhauszentrum (Musterhausausstellung) werden folgende
Festsetzungen getroffen:

6.1 Es sind Gehdlz- und Rasenflachen im Verhaltnis von '/ zu 23 anzulegen.

Rasenflachen kénnen alternativ als Staudenflachen oder als niedrige,
bodendeckende Gehdlzpflanzungen ausgefihrt werden.

(§ 9 Abs.1 Nr. 25 a) BauGB)

6.2 FUr Gehdlzpflanzungen sind einheimische und standortgerechte Arten aus der,
der Begrindung zum Bebauungsplan, beigefigten Artenliste auszuwahlen.
Ziergehodlze sind bis zu einem Anteil von 20 % zul&ssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

6.3 Je 500 m? (berbauter oder versiegelter Flache ist mindestens 1 mittel- oder
hochstammiger Laubbaum zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

7. Die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

8. Die mit Nr. 1 gekennzeichneten Flachen sind mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit, mit einem Fahrrecht fir Anlieger und flr Versorgungsfahrzeuge,
sowie einem Leitungsrecht zugunsten der Ver-und Entsorgungstrager, zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)



9. Die mit Nr. 2 gekennzeichneten Flachen sind mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

B. Allgemeines Wohngebiet

1. Im Allgemeinen Wohngebiet werden folgende Festsetzungen getroffen:

1.1 Es sind Geholz- und Rasenflachen im Verhéltnis von 1/3 zu 2/3 anzulegen.

Rasenflachen kénnen alternativ als Staudenflichen oder als niedrige,
bodendeckende Gehdlzpflanzungen ausgefiihrt werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

1.2 Fir Gehdlzpflanzungen sind einheimische und standortgerechte Arten aus der,
der Begrindung zum Bebauungsplan, beigefligten Artenliste auszuwéhlen.
Ziergeholze sind bis zu einem Anteil von 20 % zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

1.3 Je 500 m? Uberbauter oder versiegelter Flache ist mindestens 1 mittel- oder
hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

1.4 Es wird eine Fassadenbegrinung durch Kletterpflanzen festgesetzt. Die
Begriinung soll auf 1/3 der Fassadenflache (senkrecht aufgehende Wande abziglich

Fenster- und Wandéffnungen, sowie Glasflachen) erfolgen. Sofern Schling- oder
Rankpflanzen verwendet werden, sind diese an witterungsbestandigen Kletterhilfen
zu fihren und in die Gesamtgestaltung der Gebaude einzubeziehen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

2. Die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)



3. In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze und Garagen unzuléssig. (§ 12
(6) und § 23 (5) BauNVO)

C. Private Grinflache

1. FOr die Privaten Grinflachen (Abschirmgrin) werden folgende Festsetzungen
getroffen:

1.1 Es ist eine niedrige, nicht sichtbehindernde Vegetation anzulegen, alter-nativ als
Rasen-/Staudenflache oder durch Pflanzung von niedrigen, boden-deckenden
Gehdlzen.

(§ 9 Abs 1 Nr. 25 a) BauGB)

1.2 FOr Gehdlzpflanzungen sind einheimische und standortgerechte Arten aus der,
der Begrindung zum Bebauungsplan, beigefligten Artenliste auszuwéhlen.
Ziergehodlze sind bis zu einem Anteil von 20 % zul&ssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr 25 a) BauGB)

2. Fur die Private Grinflache (Wassergarten) werden folgende Festsetzungen
getroffen:

2.1 Wasser- und Uferflachen sind mit Réhricht und Wasserpflanzen zu besetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)
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2.2 1/3 der Gesamtflache ist, mit Ausnahme der Béschungsbereiche, mit Gehdlzen
Zu besetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

2.3 Fur Gehdlzpflanzungen sind einheimische und standortgerechte Arten aus der,
der Begrindung zum Bebauungsplan beigeflgten Artenliste auszuwahlen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

2.4 Mindestens /6 der Gesamtflache ist als Rasen-/Wiesenflache auszubilden oder
kann alternativ bzw. in Kombination als Staudenflache angelegt werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)



3. Die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

D. Weitere Festsetzungen

1. Im gesamten Bereich des Bebauungsplanes sind Feuerungsanlagen, die mit
fossilen Brennstoffen betrieben werden, unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

2. Fur die nachstehend aufgeflhrte Baugebiete werden Transformatorenstationen
bendtigt:

Gebiet SO-Marina (Gastronomie, Laden, Wohnen) - 1 Trafostation
WA-Gebiet - 1 Trafostation

Gebiet SO-Musterhauszentrum - 1 Trafostation

(in der Nahe der Osterfelder StraBe)

Flr diese Transformatorenstationen sind Flachen mit den Abmessungen
3 m x 6 m vorzusehen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

3. Far die gekennzeichneten Gebdudeseiten werden folgende
SchallschutzmaBnahmen erforderlich

Baugebiet Gebaudeseite zu schiitzende Fenster der Hinweis:
Geschosse Schallschutz- Larmpegelbereich

klasse 4* nach DIN 4109

SO-Marina Sad | - IV 1 1l
(Gastronomie, Ost I, 11 1 1l
Laden, lII, IV 2 1lI

Wohnen) Nord | - IV 2 I



V3IV

aWestl-1V2Ill

-5-

SO-Marina Sud I, 11 1 11
(Gastronomie, Il - V 2 1l
Laden, Ost |- 1V 2 1lI
Wohnen) Nord | - IV 3 IV

b West|-IV3IV

SO-Marina Sud I, 11111
(Hotel) IV - VI 2 11l
Ostl-1111

l-vi21l

aWest|-VIl2l1l

SO-Marina Ost Il - VI 2 11l
(Hotel) West IV 2 1lI
bV-VII3IV

SO-Marina Nord | - VI 3 IV

(Hotel) Ost I, VI 2 1l

31V
West | - Il 2 11
clV-VII3IV

Allgemeines Suad | - IV 2 11l
Wohngebiet Ost I - IV 2 1lI
Nord I - IV 3 IV

West -1V 3 IV

* gemaB VDI- Richtlinien 2719 - Schallddmmung von Fenstern vom August 1987



(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

4. Bei allen Schlafraumen an Gebaudeseiten mit erforderlichen passiven
SchallschutzmaBnahmen (Schallschutzfenster) ist der Einbau von fensterunabhangigen
Luftern vorzusehen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).



