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Teil 1: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Einfihrung
1.1 Raumlicher Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des beabsichtigten B-Plans ,Feriengebiet Kohlgarten 1 ist nérdlich abgehend von der
Bahnhofstralte sowie Ostlich der Stralle Kohlgarten am Uferbereich des Teupitzer Sees innerhalb des
im Zusammenhang bebauten Bereiches der Stadt Teupitz gelegen.

Der Gesamtumgriff des Plangebietes umfasst eine Flache von ca. 0,53 ha und ist wie folgt begrenzt:

Westen durch die wohngepragten Siedlungsbereiche entlang der Stralle
Kohlgarten (B-Plan Nr. 6 ,Kohlgarten®)

Norden durch unbebaute Flachen der Liegenschaft Kohlgarten 1 und weiter den
Uferbereich des Teupitzer Sees

Siden durch die Bahnhofstrale und die Strafe Kohlgarten sowie unbebaute
Flachen der Liegenschaft Kohlgarten 1

Osten durch die Siedlungsbereiche noérdlich bzw. nord-westlich der
BahnhofstralRe

[

Abb. 1 Lage des Plangebietes
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Der raumliche Geltungsbereich beinhaltet eine Teilflache des Flurstiicks 376 der Flur 6 der Gemarkung
Teupitz mit einer Flache von 0,53 ha.

Abb. 2 rédumlicher Geltungsbereich

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Plangebietsflache, gelegen innerhalb der Siedlungsbereiche entlang des dstlichen Uferbereichs des
Teupitzer Sees ist etabliertes Besucher- und Gasteziel im Segment freizeit- und sportgebundener
Erholung. Die Fa. Neupitz GmbH als Betrieb des Beherbergungsgewerbes ibernahm die Liegenschaft
mit den aufstehenden baulichen Anlagen vormaliger Erholungsnutzung im Mai 2023 und entwickelte
das Gesamtareal seither zu einer attraktiven Gasteresidenz.

Aufgrund der exponierten Lage des Areals am 0dstlichen Ufer des Teupitzer Sees ist nunmehr eine
Nachverdichtung der Bettenkapazitdt beabsichtigt, um zukunftsorientiert die Tragfahigkeit der
betreuenden Dienstleistungen des Beherbergungsbetriebes herzustellen, sowie hierdurch die Qualitat
und eine dauerhafte Wettbewerbsfahigkeit des Standortes zu sichern.

Damit einhergehend ist der Ersatz der baulich in weiten Teilen maroden Gebaude -auller des zentralen
Gastehauses- beabsichtigt, fur die eine wirtschaftliche Sanierung nicht darstellbar ist. Innerhalb des
Plangebietes sind im Wege der Nachverdichtung Ferienzimmer i. V. m. Angeboten zur sportlichen
Freizeitgestaltung und gesundheitlicher Erholung geplant.

Aufgrund ihrer Lage sowie Zugehorigkeit zu den gewachsenen Siedlungsstrukturen der Stadt Teupitz
bietet die Flache stadtebauliches und nutzungsstrukturelles Potenzial flir das bestehende
Ansiedlungsbegehren eines Gebietes flir Fremdenbeherbergung und kann einen Beitrag zur
touristischen Entwicklung leisten.
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Hierfur liegen die planungsrechtlichen Voraussetzungen nicht vor. Es bedarf der Aufstellung eines
Bebauungsplans.

Mit der Aufstellung des B-Plans ,Feriengebiet Kohlgarten 1“ ist die planerische Vorbereitung der
Nutzungsaktivierung und Nachverdichtung eines bestehenden Erholungsstandortes als Malnahme der
Innenentwicklung beabsichtigt. Mit der, innerhalb der Siedlungsbereiche der Stadt Teupitz vorgesehen
Nachverdichtung des Standortes ist beabsichtigt, den fiir die Stadt bedeutsamen Tourismus mit den
dazugehdrigen Nutzungen weiter zu sichern und bedarfsgerecht zu entwickeln.

Mit dem B-Plan ist ein Sondergebiet Erholung, dieses spezifisch fir die Fremdenbeherbergung
auszuweisen und flr die beabsichtigte Nachverdichtung die neue stadtebauliche Ordnung zu
begrinden.

Nach den Malgaben der Schonung von Auflenbereichsflachen ist eingebunden in die, in der Stadt
Teupitz vorhandene touristische Infrastruktur im Plangebiet innerértliche Baulandbereitstellung fur
Beherbergung / Erholungsnutzung méglich. Hierfir bedarf es der Begrindung einer neuen
stadtebaulichen Ordnung im Gebiet. Auch im Gesamtkontext der stéddtebaulichen Entwicklung der Stadt
Teupitz ist die bedarfsgerechte Entwicklung des Standorts durch die Aktivierung von Innenpotenzial
sinnvoll und vertretbar.

Die Alternative zur Reaktivierung und Nachverdichtung durch die geplanten Vorhaben, d.h. eine
Verlagerung auf Flachen im AuBenbereich, widersprache dem planerischen Grundsatz zur Minimierung
der Flachenneuinanspruchnahme. Vergleichbare Flachen integrierter Lagemerkmale sind in Teupitz fir
den beabsichtigten Zweck nicht verfligbar, weshalb die Versagung des B- Plans auf langere Sicht zur
Undurchfiihrbarkeit einer bedarfsgerechten touristischen Entwicklung am Standort fiihren wiirde.

Die geordnete Ansiedlung bzw. Zukunftsausrichtung etablierter Tourismusstandorte ist wesentliches
Erfordernis bei der Steuerung einer dauerhaft wettbewerbs- und zukunftsfahigen gesamtkommunalen
Entwicklung. Die Umsetzung der mit vorliegender Planung beabsichtigten Vorhaben liegt aufgrund des
bestehenden erheblichen Bedarfs an differenzierten vielfaltigen touristischen Angeboten im
wesentlichen &ffentlichen Interesse und steht in Ubereinkunft mit den in §1 BauGB definierten Aufgaben
und Grundsatzen der Bauleitplanung.

2. Planungsbindungen
2.1. Ausgangssituation des Plangebietes

Das Plangebiet ist der am Ostufer des Teupitzer Sees gelegene Liegenschaft mit einer Gesamtflache
von ca. 1,88ha zugehorig. Diese war bis zu Beginn des 20. Jahrhunderts dem Kohlgarten (Nutzung ist
selbstredend) des Teupitzer Schlosses zugehdrig. Vermutlich im Jahr 1902 begann nach dem Ende der
Blitezeit von Teupitz als Residenzstadt die bauliche Nutzung durch die Errichtung eines familiaren
Landhauses, dies im Zusammenhang mit dem Aufschwung der Stadt als Naherholungs- und
Fremdenverkehrsstadt. Das Landhaus, an reprasentativer hochster Stelle des Grundstlicks errichtet,
war der Auftakt der baulichen Entwicklung des ehemaligen Kohlgartens, die sich in den 20er und 30er
Jahren des letzten Jahrhunderts vollzog. Aufgrund einer verkehrsgiinstigen sowie attraktiven Lage am
Teupitzer See, entwickelte sich aus dem ehemaligen Kohlgarten ein begehrtes Siedlungsgebiet der
damaligen Oberschicht in einer Mischung von Wohn- und Wochenendhausern.

Es folgten flr die Liegenschaft Kohlgarten 1 zahlreiche Eigentiimerwechsel bis zu Beginn der 1950er
Jahre, als die private Nutzung in eine Ooffentliche Nutzung als Schwesternheim, spater als
Erholungseinrichtung und Schulungs- und Tagungsstéatte der Charité Gberging.

Durch Sanierung und tw. Umbau des Haupt- und Gartenhauses stand zunachst zu diesen Zwecken
eine Bettenkapazitat ca. 25-30 zur Verfigung. In den 70er Jahren erfolgte im westlichen Bereich der
Liegenschaft die Errichtung von 5 Bungalows, sodass sich die Bettenkapazitat auf ca. 50-55 erhohte.
Nach 1995 erfolgte die Vermodgenszuordnung der Liegenschaft Kohigarten 1 in das
Verwaltungsvermdégen der Stadt Berlin, die Nutzung durch die Charité wurde aufgegeben.

Seither wurde die Liegenschaft zunachst als Bildungs- und Freizeitstatte einer Stiftung genutzt, im Jahr
2012 wurde die Liegenschaft an einen privaten Betreiber des Gastehauses verpachtet. 2023 hat der
aktuelle Pachter, die Neupitz GmbH am Standort den Betrieb einer Fremdenbeherbergung-, Bildungs-
und Erholungsstatte vorbereitet und aufgenommen. Aufgrund eines erheblichen Sanierungsstaus,
insbesondere der Bungalows sowie des ruindsen Zustands des 6stlich aufstehenden Gebaudes, bedarf
es erheblicher Aufwendungen fur den Standorterhalt und dessen Tragfahigkeit, sodass Ersatzbau und
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Nachverdichtung beabsichtigt und erforderlich sind. Die unmittelbar an der Bahnhofstrale gelegenen
Ruinen ehemaliger baulicher Nutzung wurden zum Zwecke der Gefahrenabwehr bereits abgerissen.

Das Gastehaus ist etwa 3m Uber der Bahnhofstrale gelegen und ist weit sichtbares Identitdtsmerkmal
im Ortsbild.
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Abb. 6 Blick von Norden (Ufer) auf Géstehaus und Bungalow

Das Gastehaus liegt in exponierter Lage etwa 7,5m tiber dem Uferbereich des Teupitzer Sees und bietet
von dort aus einen groRartigen Blick Uber weite Teile des Teupitzer Sees.
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Abb. 7 Blick von Siiden auf Bungalows und Weg zum See

Abb. 8 Bestand Bungalow
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Abb. 10 Bestand Ruine im 8stlichen Bereich, Blick von Westen Richtung tieferliegendem Bereich)

Innerhalb der U-férmigen Bebauung hat sich auf den Freiflachen ein parkartiger Charakter entwickelt,
der einen wesentlichen Bestandteil der naturgebundenen Attraktivitat der Liegenschaft darstellt.
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Abb. 12 geplanter Zufartsbereich abgehnd von dr Bahnhfstrals, ick von Norden i Rictung
Bahnhofstral3e
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Hinsichtlich der verkehrlichen und technischen Standortbedingungen ist die Liegenschaft als vollstédndig
erschlossen zu bewerten. Der Anschluss an das offentliche Netz der Trinkwasserver- und
Abwasserentsorgung ist bereits erfolgt.

2.2. Planungsrechtliche Ausgangssituation
2.2.1. Landes- und regionalplanerische Voraussetzungen

Gem. §1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht
* Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)
» Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin - Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019
(GVBI. 11, Nr. 35)
* Regionalplan Lausitz-Spreewald, sachlicher Teilplan ,Gewinnung und Sicherung
oberflachennaher Rohstoffe" vom 17.11.1997 mit Bekanntmachung vom 26.08.1998 (ABI. /
Amtlicher Anzeiger, S. 889)
* Sachlicher Teilregionalplan  ,Grundfunktionale = Schwerpunkte" der Regionalen
Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald, in Kraft getreten mit Bekanntmachung der
Genehmigung im ABI. Nr. 50 vom 22.12.2021, S. 1086
* Entwurf des sachlichen Teilregionalplans (TPR) Windenergienutzung der Region Lausitz-
Spreewald vom 14.09.2023,

Ziele und Grundsatze bezogen auf das Plangebiet:

Teupitz ist Nicht-Zentraler Ort im Zentrale Orte System gem. LEP HR und dem weiteren
Metropolenraum zugehorige Gemeinde.

Gemal Zielen und Grundsatzen sollen die landlichen Raume als Lebensmittelpunkt sowie als
Wirtschaftsraum und Erwerbsgrundlage fiur die dort lebende Bevdlkerung gesichert und
entwickelt werden. |hre vielfaltigen Funktionen als Wirtschafts-, Natur-, Landschafts-, Kultur- und
Erholungsraum fir den Gesamtraum sollen gestarkt und integriert entwickelt werden.

Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die
Innenentwicklung konzentriert werden.

Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander raumlich
zu- geordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Mit dem B-Plan ist die Nachverdichtung einer bestehenden fiir touristische Zwecke genutzten
Flache als Mallnahme der Innenentwicklung beabsichtigt. Es ist beabsichtigt innerhalb des
Plangebietes ein Sondergebiet Erholung mit der Zweckbestimmung Fremdenbeherbergung
auszuweisen.

Hiernach kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund der Lage- und Qualitdtsmerkmale die
Aktivierung des Flachenpotenzials landes- und regionalplanerisch sowie stadtebaulich geordnet
verlauft. Andere Belange, die der beabsichtigten Nachverdichtung entgegenstehen sind nicht
bekannt.

Gem. §1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und wird gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt. Nach den dargestellten Zielen und Zwecken des B-Plans ist davon
auszugehen, dass keine Ziele, Grundsatze und Erfordernisse der Raumordnung vorliegen, die der
Planung entgegenstehen. Der beabsichtigte B - Plans folgt somit dem Anpassungsgebot gem. §1 (4)
BauGB.

2.2.2. Kommunale vorbereitende Bauleitplanung

Die Plangebietsflache liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Bereiche der Stadt Teupitz. Dies
hat die Stadt Teupitz mit ihrer Klarstellungssatzung vom 21.08.2013 bekundet.

Fir die hiernach im Innenbereich gelegenen (Teil) Flachen der Liegenschaft Kohlgarten 1 ist zum
Zwecke der Nachverdichtung vorliegender Bebauungsplan beabsichtigt. Die in bauakzessorischem
Zusammenhang gelegenen Flachen, namlich befestigte ErschlieBungs- und Rettungswegeflachen
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sowie die zu sichernden Abstandsflachen sind Bestandteil des erforderlichen bzw. beabsichtigten
raumlichen Geltungsbereichs des B-Plans.

Far die westlich angrenzenden Flachen liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 6 ,Kohlgarten® vor,
der die Bauflachen des Geltungsbereichs als Reines Wohngebiet festsetzt. Das Nebeneinander beider
Nutzungen hat sich bislang stérungsfrei entwickelt.

ungs- und Erganzungssat
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Abb. 13 Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung der Stadt Teupitz, Blatt 1 - Auszug

Aufgrund der vorliegend heterogenen Bebauungsstruktur i. V. m. der Ausdehnung der
Plangebietsflache ist eine Pragung aus der Umgebung nicht herleitbar, sodass die Plangebietsflache
hinsichtlich der Absichten planungsrechtlich als unbeplanter Innenbereich zu bewerten ist.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fiir die dringend beabsichtigte Nachverdichtung
bedarf es daher der Aufstellung eines Bebauungsplans. Dies ist vorliegend beabsichtigt.

Ein rechtskraftiger FNP liegt nicht vor.

Nach §8 Abs. 2 Satz 2 ist ein Flachennutzungsplan nicht erforderlich, wenn der Bebauungsplan
ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen. Insoweit besteht eine Ausnahme vom
Grundsatz der Zweistufigkeit der Bauleitplanung und vom Entwicklungsgebot. In den Fallen des § 8
Abs. 2 Satz 2 BauGB Ubernimmt der Bebauungsplan insoweit die Funktion des Flachennutzungsplans.
Der selbstandige Bebauungsplan bedarf aus diesem Grunde der Genehmigung nach § 11 Abs. 1 Halbs.
1 BauGB, die Anzeige genugt nicht. Fir die Anwendung des §8 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist Voraussetzung,
dass ein Flachennutzungsplan nicht vorliegt und auch nicht i. S. von §1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist,
so dass auf ihn verzichtet werden kann.

Abgeleitet aus den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung sollen die
Funktionen der Stadt Teupitz als Wirtschafts-, Natur- und Sozialraum fiir die Bevdlkerung
gesamtkommunal dauerhaft gesichert und entwickelt werden.

Unter den Bedingungen des demografischen Wandels und der zunehmend enger werdenden
finanziellen Spielraume kommt es darauf an, die Entwicklungspotenziale der landlichen Raume uber die
Wohnfunktion hinaus zu starken. Dazu sind lokale und regionale Wirtschaftskreislaufe zu starken und
nachhaltige Strukturen zu schaffen, mit denen regionale Wertschopfung generiert werden kann. Neben
der Sicherung von traditionellen Erwerbsquellen (Land-, Forst- und Erndhrungswirtschaft, Handwerk,
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etc.) ist deren Erganzung durch nachhaltige, neue Entwicklungsoptionen erforderlich. Dabei kommt dem
Tourismus eine mafigebliche Rolle zu.

Landliche Raume des weiteren Metropolenraums (sowie auch deren Kleinstadte) haben zunehmend
mit Rickzug der Einkaufs-, Service- und Sozialangebote zu kampfen, der infolge fehlender
Tragféahigkeit eintritt. FUr die Sicherung einer wohnnahen Versorgung der Bevdlkerung besteht stetig
zunehmender Handlungsbedarf. Mit der zukunftsorientierten Ausrichtung des touristischen Standortes
Kohlgarten 1 kann ein Beitrag dazu geleistet werden, die wirtschaftliche Attraktivitat fir Einkaufs-,
Service- und Sozialangebote zu erhéhen.

Vorliegender B-Plan wird als selbstindiger Bebauungsplan aufgestellt, da er ausreicht, um die
stadtebauliche Entwicklung im Gebiet zu ordnen.

3. Planungsziel und -zweck

Mit der Aufstellung des B-Planes ist beabsichtigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Reaktivierung und Nachverdichtung eines touristischen Erholungsstandortes fir die im Innenbereich
gelegenen Flachen zu schaffen, sodass nach den MalRgaben des umgebenden stadtebaulichen
Kontextes die Errichtung von Gastehausern ermdglicht wird. Durch die Ausweisung ist die Vorbereitung
eines dauerhaft wettbewerbs- und zukunftsfahigen touristischen Standortes auf vorgepragter Flache in
naturraumlich reizvoller Lage beabsichtigt.

Ziel der Planaufstellung ist es, fiir die gemeindliche Entwicklung vorhandenes innerértliches Potenzial
durch MaBnahmen der Innenentwicklung zu aktivieren, den Nachverdichtungswiinschen sowie der
Bedarfssituation im Berliner Umland Rechnung zu tragen und das Plangebiet in seiner kuinftigen Struktur
in die umgebenden stadtebaulichen Bereiche zu integrieren.

Mit der Aufstellung des B-Plans ist in Einstellung der gesamtgemeindlichen Erfordernisse einer
Starkung wesentlicher Wirtschaftsfaktoren der Stadt Teupitz und der damit einhergehenden touristisch
ausgerichteten Entwicklungsabsichten vorgesehen, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Nachverdichtung zu schaffen.

Gem. § 1 Abs. 3 BauGB haben die Kommunen die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Aus den benannten Griinden ist die
Aufstellung des B-Plans vorliegend erforderlich.

4. Planinhalt (Abwagung und Begriindung)
4.1. Konzept
4.1.1. Stadtebauliches Konzept

In Einstellung der MaRgaben der Planungsbindungen ist im Plangebiet die siedlungsstrukturelle
Erneuerung und Nachverdichtung zum Zwecke der Fremdenbeherbergung mit max. 95 Betten
beabsichtigt. Diese sollen durch Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung, zur sportlichen
Freizeitgestaltung und gesundheitlichen Erholung erganzt werden.

Mit der neuen stadtebaulichen Ordnung der Nachverdichtung auf bereits baulich vorgepragten Flachen
soll eine Inanspruchnahme insbesondere der parkartigen Freiflache innerhalb der u-férmigen Bebauung
vermieden werden.

Nach dem, in die Planung einzustellenden stadtebaulichen Kontext, ist flir die beabsichtigte
verdichtende Bebauung vorgesehen, insbesondere nach dem Gebot der planerischen
Konfliktbewaltigung eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu vermeiden und dem nachbarlichen
Rucksichtnahmegebot Rechnung zu tragen. Das zentrale Gastehaus wird daher weiterfiihrend die
identitatsstiftende Hohendominanz bilden und beidseitig von 2 — geschossigen erganzenden
Gastehausern flankiert werden. Fir den Beherbergungsbetrieb ist eine Kapazitat von max. 95 Betten
vorgesehen, diese umgeben von grol3ziigigen Freiflachen und -anlagen, die der Freizeitgestaltung und
gesundheitlichen Erholung dienen.

Das Gebiet soll fir Gaste und Personal abgehend von der BahnhofstralRe verkehrlich erschlossen
werden. In unmittelbarem Anschluss ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Stellplatze) mdglich.
Die von der Stralle Kohlgarten abgehende Zufahrt soll Rettungsfahrzeugen und Anlieferung dienen.
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4.1.2. Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung, Léschwasserversorgung

Die Plangebietsflache ist an das Netz der zentralen Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung
angebunden.

An der Strale Bahnhofstralle, ca. 100m Richtung Westen, befindet sich ein Loschwasserhydrant.

Fir die Loschwasserversorgung sind die Gemeinden im Rahmen der gesetzlichen Zustandigkeit als
Trager des Brandschutzes auch fiir die Ldschwasservorhaltung, entsprechend den 6rtlichen
Verhaltnissen, angemessen verantwortlich.

Macht sich im Einzelfall eine besondere Léschwasserversorgung oder —bevorratung erforderlich, hat
hierfir der Eigentiimer, Besitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen.

4.1.3. Niederschlagsentwasserung

Niederschlagswasser von Dachflachen und versiegelten Flachen, von denen eine Verunreinigung
ausgeschlossen werden kann, ist unter Berlcksichtigung von Standortbedingungen nach § 54 Abs. 4
BbgWG auf dem Grundstlck zu versickern.

Fir das Plangebiet ist gem. Auskunft des LfU, Abt. Wasserwirtschaft v. 17.10.2024 der hdéchste
Grundwasserstand (HGW) bei 34,45 m . NHN92 und der mittlere héchste Grundwasserstand (MHGW)
bei 34,18 m . NHN92 relevant. Der niedrigste Punkt des Baufeldes liegt in der nord-westlichsten Ecke
bei 37,33m . DHHN 2016, sodass bereits am niedrigsten Punkt eine Gelandelberdeckung von mehr
als 2,8m vorhanden ist.

Hinsichtlich der Beschaffenheit des Bodens sind unterhalb des ca. 20-30cm anstehenden Mutterbodens
sandige bis kiesige Schichten, (glazifluviatile Sande) vorhanden. Die angetroffenen Bodenarten liegen
in lockerer bis mitteldichter Lagerung vor, sodass von einer mittleren Wasserdurchlassigkeit
auszugehen ist.

Natlrliche Gebietseigenschaften stehen einer Versickerung des Niederschlagswassers hiernach nicht
entgegen.

4.1.4. Offentliche Verkehrsanbindung
Die OPNV-ErschlieRung bzw. Anbindung des Plangebietes wird mit der Bushaltestelle "Teupitz,
Bergstralte" (BahnhofstralRe) an das OPNV-Netz gewahrleistet. Die Bedienung erfolgt mit RVS-Linien

726 und 727 entsprechend der Vorgaben des kommunalen Nahverkehrsplanes LDS.
Weiterfihrend besteht in Grof3 Kéris die Anbindung an die Deutsche Bahn.

4.2. Festsetzungen des B-Plans
Der B-Plan weist die folgenden planungsrechtlichen Festsetzungen aus, die im Gesamtkontext sichern,

dass Planungsziel- und -zweck, namlich die Nachverdichtung einer Beherbergungsstatte als
MaRnahme der Aktivierung von Innenpotenzial durch Nachverdichtung, zeitnah umsetzbar werden.

Teil I: Planzeichnung M 1:500

Durch Planzeichen sind zeichnerisch festgesetzt:
-Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs
-Bauflachen als Sonderbauflachen Erholung mit der Zweckbestimmung Fremdenbeherbergung
und deren uUberbaubare Grundstiicksflachen
-Begrenzung der 6ffentlichen StralBenverkehrsflache
-Flachen zum Anpflanzen von Strauchern
-Ein- und Ausfahrtbereiche
-max. zul. Zahl der Vollgeschosse

Teil ll. Textliche Festsetzungen

IL.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Baugebiet (§9 (1) Nr. 1 BauGB)
1.1. Sondergebiet Erholung - Zweckbestimmung Fremdenbeherbergung (§10 Abs. 2 BauNVO)
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Das Gebiet dient der Unterbringung einer Beherbergungsstatte und den dazugehdrigen Anlagen und
Einrichtungen zur Versorgung, zur sportlichen Freizeitgestaltung und gesundheitlichen Erholung.

Zulassig sind:

- Betrieb des Beherbergungsgewerbes mit maximal 95 Betten und die, die Hauptnutzung
erganzenden Anlagen (Stellplatze fur Pkw, Nebengebaude sowie Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO).

- der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaften,

- der Versorgung des Gebietes dienende Gebaude und Anlagen fiir eine sportliche und spielerische
Betatigung

- max.

2 Wohnungen fir Betriebsinhaber sowie fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie

Raume flr das betriebserforderliche Personal

- Aufschittungen zur Anpassung an vorhandenes Gelande bis max. zum hdchsten Punkt des
natirlichen Gelandes im Bereich der geplanten baulichen Anlage. Bezugspunkte sind die in der
Planzeichnung ausgewiesenen Héhenpunkte des natirlichen Gelandes Gber NHN (im System DHHN

2016).

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Ferienwohnungen (§13a BauNVO)

Begriindung:

Das Baugebiet stellt ein selbstédndiges Gebiet dar, das in seiner Ausrichtung neben der
Beherbergung auch ergénzende Freizeit- und Dienstleistungsangebote fiir eine attraktive
Freizeit- und Feriengestaltung ermdéglichen soll.

Die Festsetzung der Obergrenze der Zahl der zuldssigen Betten ist erforderlich, um eine mal3volle
Gebietsentwicklung im stadtebaulichen Kontext zu sichern, die auch hinsichtlich ihrer
Auswirkungen auf die umgebenden Bereiche sowie die gesamtgemeindliche Entwicklung
integriert ist.

2. Uberbaubare Grundstiicksflachen (§9 (1) Nr.2 BauGB, §23 BauNVO)

2.1. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt.

Bei Baugrenzen ist ein Vortreten von Pfeilern, Gesimsen, Dachvorspriingen, Hauseingangstreppen
und deren Uberdachungen, Balkonen, Loggien und Terrassen bis 1,5 m zuldssig.

2.2. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Begriindung:

Die (berbaubaren Grundstiicksflachen sind folgend den bereits baulich vorgepréagten Flachen
ausgewiesen worden und bilden mit den kiinftigen Gebduden eine ablesbare bauliche Kulisse
innerhalb der qualitdtvollen naturrdumlichen Gegebenheiten der Liegenschaft und des
harmonischen Einfligens in das umgebende Ortsbild.

3. MaB der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB, §16 BauNVO)

3.1. Al

s Mal} der baulichen Nutzung wird fiir das als SO festgesetzte Baugebiet eine maximal

zulassige GRZ von 0,4 festgesetzt. Die zulassige GRZ darf durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen i. S. des §14 BauNVO sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer

GRZ von maximal 0,7 tberschritten werden.

Begriindung:

Innerhalb des Plangebietes ist die mal3gebliche stadtebauliche Ordnung durch Nachverdichtung
beabsichtigt. Die Baufldchenausweisung erfolgte auf baulich vorgeprégten Fldchen, auf denen in
angemessener Weise bauliche Nachverdichtung méglich sein soll. Dies wird vorliegend bei einer
max. zul. GRZ von 0,4, i. V. m. der festgesetzten Uberschreitungsmdéglichkeit gewéhrleistet. Das
Baugebiet ist nutzungsstrukturell der Liegenschaft Kohlgarten 1 zugehérig. Im Gesamtkontext der
beabsichtigten Nachverdichtung mit den bestehenden umgebenden Freiflachen der Liegenschaft
wird eine mal3volle bauliche Entwicklung erfolgen, dies jedoch weiterfiihrend bei prdgender
Freiraumstruktur des Gebietes selbst, sowie im Ubergang zu den umgebenden Bereichen.
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Der Bebauungsplan beplant die Teilfliche der Liegenschaft Kohlgarten 1, die gem.
Klarstellungssatzung der Stadt Teupitz bereits dem Innenbereich zugehérig sind. Die
Liegenschaft Kohlgarten 1 beinhaltet diese baulich geprégte Fldache einschlie8lich der mit ihr in
rdumlichen und nutzungsstrukturell stehenden Zusammenhang stehenden Freiflichen. Nach den
MaBgaben eines behutsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie zur Schonung von
AulBenbereichsfldchen hat die Stadt Teupitz entschieden, die bauliche Entwicklung fiir die bereits
vorgeprégten Flachen (Innenbereich) vorzunehmen.

Mit den aktuellen Entwicklungsabsichten fiir den Standort der ehemaligen Schulungs- und
Tagungsstétte der Berliner Charité ist auf der Ebene der Bauleitplanung vorbeugende
Konfliktlésung hinsichtlich der hinzutretenden Anforderungen an die Zahl der Stellpldtze zu
leisten.

Sowohl in Bestandsgebieten -als auch in neuen Baugebieten- kénnen die stddtebauliche
Situation oder die Planungsziele rdumlich differenzierte Regelungen zur zuldssigen GRZ
erfordern. Die BauNVO bietet hierfiir unterschiedliche Instrumente.

Das differenzierte  Regelungsinstrumente zur GRZ offeriert (ber die Regel-
Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO hinaus
Uberschreitungen bis zu einer Kappungsgrenze von 0,8.

Da mit der festgesetzten Uberschreitung vorliegend die Schonung wertvoller, im AuBenbereich
gelegener Freiraumflachen beabsichtigt ist, ist in der vorliegenden konkreten Situation die
Uberschreitung der zul. GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis 0,7 stédtebaulich vertretbar sowie
zuldssig gemén §19 (4) Pkt. 3 BauNVO).

3.2. Fir das Baugebiet wird die Zahl der Vollgeschosse differenziert als Héchstmald gemaf
Planeinschrieb festgesetzt.

Begriindung:

Die Zahl der zul. Vollgeschosse ist innerhalb der Baugebietsflédche differenziert festgesetzt und
erforderlich um im stédtebaulichen Kontext — hier insbesondere im Ubergang zu den
angrenzenden Bereichen - sowie nach den Malgaben des stéddtebaulichen Leitbildes ein
harmonisches Einfiigen hinsichtlich der Gebdudekubatur zu begriinden und ein geordnetes
bauliches Erscheinungsbild zu sichern.

ILIl. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§9 (4) BauGB i.V.m. §87 BbgBO)

1. Notwendige Stellplatze
1.1. Fir das Baugebiet wird die Zahl der notwendigen Stellplatze mit 1 Stellplatz je 3 Betten
festgesetzt, davon 90% Besucheranteil.

Begriindung:

Gem. §49 BbgBO sind die durch die Gemeinde in einer értlichen Bauvorschrift nach §87 BbgBO
festgesetzten notwendigen Stellpldtze fiir den zu erwartenden Zu- oder Abgangsverkehr
herzustellen. Die Stadt Teupitz hat keine dementsprechende Stellplatzsatzung. Da jedoch die
Stellplétze westlich des Plangebietes sowie des umgebenden &ffentlichen StraBenraumes der
Offentlichkeit vorbehalten bleiben sollen ist sicherzustellen, dass die durch das Feriengebiet
begriindeten Stellplétze innerhalb des Plangebietes herzustellen sind. Dies ist durch eine
ergdnzende  bauordnungsrechtliche Festsetzung zu sichern. Nach vergleichbaren
Stellplatzsatzungen bzw. Mustersatzungen ist die Zahl der notwendigen Stellpldtze auf die

Bettenzahl abgestellt worden:

ILIIl. Griinordnerische Festsetzungen

1. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§9

Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.1. In dem Baugebiet ist die Befestigung von Zufahrten, Stellplatzen und sonstigen Nebenflachen nur

mit wasser- und luftdurchldssigem Aufbau zulassig. Die Herstellung von Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und sonstigen, die Luft- und Wasserdurchlassigkeit wesentlich
mindernden Befestigungen sind unzulassig.
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1.2. Das anfallende Niederschlagswasser ist breitflachig auf den Grundsticksflachen zu versickern.

Begriindung:

Niederschlagswasser von Dachfldchen und versiegelten Flachen, von denen eine Verunreinigung
ausgeschlossen werden kann, ist unter Berticksichtigung von Standortbedingungen nach § 54
Abs. 4 BbgWG auf dem Grundstlick zu versickern.

Natiirliche Gebietseigenschaften stehen einer Versickerung des Niederschlagswassers
vorliegend nicht entgegen.

2. MaBnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen (§9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

2.1. Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen ist eine 2m breite freiwachsende Hecke anzupflanzen. Je Quadratmeter
Hecke sind 2 Straucher der Artenliste C mit einer Pflanzgutmindestgré3e von 40 bis 100cm
anzupflanzen.

3. Artenliste

Straucher

Roter Hartriegel
Gemeine Hasel
Zweigriffliger Weilldorn
Europaisches Pfaffenhttchen
Rote Heckenkirsche
Schlehe
Purgier-Kreuzdorn
Hunds-Rose

Filz-Rose

Gewodhnliche Brombeere
Echte Himbeere
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Begriindung:

Die Festsetzungen zur Griinordnung innerhalb des Plangebietes sind begriindet in der
beabsichtigten Sicherung einer insbesondre nachbarschaftsschiitzenden Begriinung und dienen
wesentlich der Sicherung der Voraussetzungen fiir gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse fiir
kiinftige Ansiedlungen im Gebiet sowie die im Weiteren Planungsbetroffenen.

Teil lll. Hinweise zum Vollzug der VermeidungsmaRnahmen
(ohne Festsetzungscharakter)

1. Bauzeitenregelung
Die Baufeldfreimachung (einschl. Baumféllungen und Rodungen) darf nicht innerhalb der des Zeitraums
vom 1. Mérz bis 30.September durchgefiihrt werden.

2. Allgemeine Anforderungen des Artenschutzes

Fiir alle kiinftigen baulichen MalBnahmen und Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
die Einhaltung und Umsetzung der Vorgaben des Artenschutzrechtes des Bundesnaturschutzgesetzes
sicherzustellen.

Bei allen kiinftigen Vorhaben, die den Abriss eines Gebdudes, den Um- oder Ausbau von
Dachgeschossen sowie Fassaden oder die Féllung eines Baumes beinhalten, ist in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehérde kurzzeitig vor Beginn der MalBnahme (bis maximal 2 Wochen) eine
Priifung der Belange des Artenschutzes (insbesondere Flederméause) durch einen Sachverstdndigen
durchzufiihren und in Form eines Kurzgutachtens zu tbermitteln.

3. Anbringen von Fledermauskésten
Je Verlust eines Fledermausquartiers (Héhle) ist 1 Fledermauskasten als Ersatzquartier anzubringen.

4. Anbringen von Nisthilfen und Vogelkésten
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Der Verlust an Brutpldtzen infolge der Baumféllungen wird durch Ersatzbrutpldtze im Zuge der
nachfolgenden Baumféllgenehmigung gem. Baumschutzsatzung der Stadt Teupitz kompensiert. Je
Verlust eines Brutplatzes ist 1 Nistkasten fiir Hé6hlenbrtiter als Ersatzquartier anzubringen.

Nachrichtliche Ubernahmen (§9 (6) BauGB)

1. Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Baumschutzsatzung der Stadt Teupitz vom 24.02.2014.

4.3. Flachenbilanz

Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereiches 0,53 ha

davon: Sondergebiet Erholung 0,53ha

Im Gesamtkontext der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sind im Plangebiet
Beherbergungsstatten mit maximal 99 Betten sowie die zugehdérigen Anlagen und Einrichtungen
madglich.

Die Umsetzung der, mit dem B- Plan beabsichtigten Vorhaben, erfolgt durch Nachverdichtung baulich
und nutzungsstrukturell vorgepragter Flachen. Dem Gebot eines sorgsamen Umgangs mit Grund und
Boden sowie den naturlichen Ressourcen wird in angemessener Weise entsprochen.

5. Auswirkungen der Planung

Bei der Aufstellung des B-Plans sind die von der Planung berlhrten Belange, einschlieRlich der
Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln und zu
bewerten (§ 2 Abs. 3 BauGB) und gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Im Verfahren
gem. §13a Abs. 1 Satz 2 Pkt. 2 BauGB bedarf es der Eingriffsermittiung und -bewertung. Das gesetzlich
gegebene Erfordernis von Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen besteht nicht.

5.1. Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse und die Sicherheit der Wohnbevdlkerung zu bericksichtigen.

Auswirkungen infolge hinzutretender Bebauung:

Mit der Ausweisung der Uberbaubaren Grundstucksflachen und der festgesetzten max. zul. Zahl
der Vollgeschosse fur Gebdude werden zu den umgebenden Wohn- und Erholungsgebauden
und deren Grundsticken Abstande gesichert, die Uber den erforderlichen Abstandsflachen vor
Gebauden gem. BbgBO liegen. Die Schutzziele des Abstandsflachenrechts liegen darin, eine
ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung des Grundstiicks zu sichern, sowie einen
ausreichenden Sozialabstand im Interesse des Wohnfriedens zu wahren, sodass unzumutbare
Beeintrachtigungen infolge der hinzutretenden Bebauung nicht zu beflirchten sind.

Auswirkungen infolge hinzutretender Nutzungen:

Innerhalb des Plangebietes erfolgt an einem bislang fir Beherbergung genutzten Standort, die
Nachverdichtung mit der einhergehenden Nutzungsintensivierung zum Zwecke der Erholung.
Hinsichtlich der baulichen Dichte erfolgt eine Siedlungsentwicklung, die aufgrund der innerhalb
des Gebietes geplanten GRZ im Bereich der Richtwerte der BauNVO fur Wohngebiete liegt.
Dariiber hinaus stehen fir das Erholungsgebiet groiflachige Freiflachen zur Verfugung. Des
Weiteren ist einzustellen, dass aufgrund der spezifischen Nutzungsstruktur im Plangebiet,
namlich fur Erholung, nur mit relativ geringem Fahrzeugaufkommen (im Wesentlichen An- und
Abreise) zu rechnen ist, sodass eine unzumutbare, mit gesunden Wohn- und
Lebensverhaltnissen unvereinbare Beeintrachtigung infolge der hinzutretenden Nutzungen nicht
zu befirchten ist.

Es sind nach vorliegendem Kenntnisstand keine Belange erkennbar, die wahrend und nach der
Umsetzung der, mit dem B-Plan beabsichtigten Vorhaben gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
entgegenstehen.

5.2. Raumordnung und Stadtebau
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Raumordnerische und stadtebauliche Konflikte werden durch das Bauvorhaben nicht ausgeldst.

Es ist vorgesehen einen bestehenden Standort durch Nachverdichtung zu aktivieren. Das Sondergebiet
fur Fremdenverkehr wird aufgrund vormaliger und bestehender Nutzungen auf bereits versiegelten oder
hochbaulich gepragten Teilen weiterentwickelt.

Ein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung ist daher folglich nicht erkennbar.
Die Planung steht in Ubereinkunft mit den gesamtkommunalen Entwicklungsabsichten der Stadt
Teupitz.

5.3. Bediirfnisse der Bevolkerung

Mit vorliegendem B-Plan ist die planungsrechtliche Vorbereitung und Sicherung von Flachen fir
Fremdenbeherbergung beabsichtigt. Es ist vorgesehen einen etablierten Erholungs-, Schulungs- und
Bildungsstandort in reizvoller naturrdumlicher Lage durch Nachverdichtung zu aktivieren und
zukunftsorientiert auszurichten. Resultierend aus dem bereits bestehenden Bedarf leitet sich ein
diesbeziglicher Handlungsbedarf ab, um den Bedirfnissen von Freizeit und Erholung der Menschen
Rechnung zu tragen.

Mit BAUGB Novelle 2017 wurden die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung
als abwagungserheblicher Belang (§1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB) eingefiihrt. Hierdurch erfolgte die
Verdeutlichung des sozialstaatlichen Auftrages der Bauleitplanung.

Der Erhalt der Erholungsstandorte steht in der Stadt Teupitz im besonderen 6&ffentlichen Interesse, da
der Tourismus einer ihrer grofdten Wirtschaftsfaktoren ist. Der dauerhafte Erhalt des Standortes
.Feriengebiet Kohlgarten 1“ ist nur durch eine angemessene Nachverdichtung zu gewahrleisten.

5.4. Verkehr

Die verkehrliche Erschliefung des Erholungsgebietes ist abgehend von der Bahnhofstralle vorgesehen.
Eine weitere, bereits bestehende Zufahrt (kiinftig ausschlieBlich fir Rettungsfahrzeuge) ist abgehend
von der StralRe Kohlgarten, im stidwestlichen Bereich des Plangebietes vorgesehen.

Fir den Verkehrsfluss auf der Stral’e Kohlgarten und weiter die BahnhofstralRe ist aufgrund des relativ
geringen Fahrzeugaufkommens aus dem Feriengebiet keine signifikante Verschlechterung zu erwarten.
Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den Verkehr infolge der geplanten Nachverdichtung sind
hiernach nicht zu beflrchten.

5.5. Gemeinbedarfseinrichtungen

Nach Realisierung der mit dem B-Plan beabsichtigten Vorhaben ist kein signifikanter
Einwohnerzuwachs zu erwarten, der mit Auswirkungen auf die Gemeinbedarfseinrichtungen einhergeht.
Die Versorgungsfunktion der Gemeinbedarfseinrichtungen wird durch die hinzutretenden Einwohner
(Betriebsinhaber) in nicht mehr als unerheblichem Malle belastet.

5.6. Ver- und Entsorgung

Die Plangebietsflache ist an das Netz der zentralen Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung
angebunden.

An der Bahnhofstralde, ca. 100m Richtung Westen, befindet sich ein Léschwasserhydrant.

Fir die Léschwasserversorgung sind die Gemeinden im Rahmen der gesetzlichen Zustandigkeit als
Trager des Brandschutzes auch fiir die Ldschwasservorhaltung, entsprechend den &rtlichen
Verhaltnissen, angemessen verantwortlich. Innerhalb des Plangebietes ist ein Léschwasserbrunnen
vorhanden. Nach derzeitigem Kenntnisstand bedarf es fir die Léschwasserversorgung einer
Fordermenge von 48m?3/h.

Macht sich im Einzelfall eine besondere Léschwasserversorgung oder —bevorratung erforderlich, hat
hierfir der Eigentiimer, Besitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen.

Niederschlagswasser von Dachflachen und versiegelten Flachen, von denen eine Verunreinigung
ausgeschlossen werden kann, ist unter Berlicksichtigung von Standortbedingungen nach § 54 Abs. 4
BbgWG mdglichst auf dem Grundstlick zu versickern.

5.7. Natur, Landschaft, Umwelt

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind die Belange des Umweltschutzes, einschlielich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen.
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Die Ermittlung und Bewertung der voraussichtlichen Auswirkungen auf die zu betrachtenden
Schutzgiter ist der Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange zugrunde zu legen.

5.7.1. Plangebietsbezogene Ziele des Umweltschutzes

Spezifische Ziele oder Anforderungen des Umweltschutzes, die fur das Plangebiet zu bertcksichtigen
sind, wurden durch Uibergeordnete oder spezielle Fachplanungen nicht definiert. Aus der ortlichen Lage
Iasst sich unter den Aspekten des umgebenden Bestandes einerseits und der konzipierten baulichen
Entwicklung andererseits, als wesentliches Ziel des Umweltschutzes flir den Geltungsbereich die
Sicherung einer harmonischen und geordneten stadtebaulichen Neuentwicklung mit angepasster
Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild ableiten.

5.7.2. Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die Umwelt

Standortbegriindung, Priifung von Alternativen

Aus der zusammenhangenden GroRe des verfugbaren Plangebietes in eingebundener innerdrtlicher
Lage und dem gegenwartigen sowie einem prognostizierten kiinftig steigenden Bedarf an
Unterterklnften fir Erholungssuchende, ist der stadtebauliche Entwicklungsbedarf augenscheinlich und
nachweisbar. Innerhalb des Plangebietes soll durch Nachverdichtung ein bestehender Standort aktiviert
werden. Aus dieser Sicht kann die Aufstellung eines Bebauungsplanes nur auf den konkreten
entwicklungsbedirftigen Standort ausgerichtet werden. Eine Alternativenpriifung ist unter diesen
Voraussetzungen entbehrlich.

Ermittlung und Bewertung von Beeintrdachtigungen

Die planbedingten Auswirkungen werden schutzgutbezogen ermittelt. Die Bewertung von Auswirkungen
und Beeintrachtigungen erfolgt grundsatzlich verbal-argumentativ und bei Erfordernis durch
zahlenmaRig gefasste GroRen untersetzt.

Planbezogene Abschétzung von Beeintrachtigungen und deren Intensitat (Ubersicht)

Beeintrachtigung

Schutzgut baubedingt | anlagebedingt | nutzungsbedingt |

Mensch und Siedlung O) -

Kultur- und Sachglter o —

Boden O) ®)

Klima/Luft -—-- ®)

Wasserhaushalt — ®)

Arten und ®) ©)

Lebensgemeinschaften

Landschaftsbild/Ortsbild e e e /---
Einstufung X erheblich O geringfligig bzw. zeitweilig ---- Beeintrachtigung nicht absehbar

Auswirkungen auf den Menschen

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes wird abbruch- und baubedingt mit Baugeschehen verbunden
sein, dass sich voraussichtlich in mehrwochigen Perioden vollziehen wird. Die mit dem Verlauf
auftretenden Wirkungen durch Baularm, Staub oder Baustellenverkehr sind dabei diskontinuierlich und
mit wechselnder Intensitdt. Mdgliche Stérwirkungen auf die Menschen der umgebenden
Wohnumgebung sind allenfalls geringfugig.

Mit der Realisierung der Planung werden die Lebens- und Umweltbedingungen fir den Menschen
qualitativ verandert, jedoch sind Beeintrachtigungen nur in dem Male zu erwarten, das allgemein als
hinnehmbar zu bewerten ist.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Es liegen fur das Plangebiet keine Erkenntnisse Uber Sach- oder KulturgUter vor. Eine Beeintrachtigung
ist daher nicht absehbar.

Mit Schreiben vom 03.03.2023 hat das Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches
Landesmuseum (BLDAM) mitgeteilt, dass sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein Objekt
mit Denkmalverdacht befindet und eine Priifung des Denkmalwertes seitens des BLDAM vorbereitet
wird. Ein Prifergebnis ist bislang nicht bekannt.

Sollte sich der Denkmalwert bestatigen, waren die Belange des BbgDSchG kiinftig zu berlicksichtigen.
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Auswirkungen auf Boden und Bodenfunktionen

Die Realisierung des Bebauungsplans ist mit der zusatzlichen Versiegelung durch Gebaude und deren
Nebenanlagen verbunden. So wird es durch die ermdglichten Bauvorhaben sowie Abbruchmafinahmen
zu Auf- und Abtrag von Oberboden, fahrzeugbedingten Verwerfungen oder Verdichtungen kommen.
Diese Storungen sind allerdings als zeitweilig bzw. geringfligig zu bewerten. Die Realisierung der
Vorhaben stellt aufgrund der wesentlichen bereits bestehenden Versiegelungen keinen erheblichen
Eingriff in das Schutzgut Boden dar, der nachteilige Auswirkungen auf die Umgebung hat.

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Flachen, die als altlastenverdachtige Flachen im
Altlastenkataster der Landkreises Dahme-Spreewald registriert sind.

Ebenso liegen innerhalb des Plangebietes keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln vor. Es ist deshalb nicht erforderlich MaRnahmen der Kampfmittelberaumung
durchzufihren.

Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

Die Bdden weisen im Plangebiet eine relativ groRe Durchlassigkeit auf, wodurch das Grundwasser
gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt ist.

Mit der anlagebedingten Entstehung versiegelter Flachen wird grundsatzlich primar eine Verringerung
des Flachenpotenzials zur Niederschlagsversickerung bzw. eine Minderung der moglichen
Grundwasserneubildung erzeugt.

Vorliegend ist fur die Bauflachen mindernd im B-Plan festgesetzt, dass das auf den Grundstiicks- und
Gebaudeflachen anfallende Niederschlagswasser auf den Grundsticksflachen zu versickern ist. Bei
den geringen Mengen und den anstehenden, gut durchldssigen Bbéden sind technische Anlagen zur
Ableitung des Niederschlagswassers nicht erforderlich. Eine erhebliche Beeintrachtigung des lokalen
Wasserhaushaltes ist nicht zu erwarten. Zusatzliche Mallnahmen sind daher nicht erforderlich.

Auswirkungen auf Klimafunktionen

Das Plangebiet und der Siedlungsbereich der naheren Umgebung haben einen hohen
Grunflachenanteil, wodurch ein ausgeglichenes Standortklima erreicht wird. Die Schutzglter Klima und
Luft haben eine mittlere Bedeutung.

Eine Stdrung des Frisch- und Kaltluftaustausches ist nicht absehbar, da die méglichen Gebaude durch
die festgelegten Baugrenzen bzw. Grundfldchenzahlen noch ausreichende Anteile von unbebauten
Grinflachen aufweisen. Eine wesentliche Beeintrachtigung der standortklimatischen Bedingungen lasst
sich daraus nicht ableiten.

Schutzgebiete

Das Plangebiet berihrt keine Schutzgebiete des Natur- und Landschaftsschutzes.

Erganzend wurde eine Prufung des erfassten Biotoptypes 05112X2 in seiner dokumentierten
Auspragung (Pflanzenarten) auf die konkrete Zugehorigkeit zum FFH-Lebensraumtyp 6510
vorgenommen und im Bericht HIBU Stand 14.03.2025 dokumentiert (Anlage Biotopkartierung). Im
Ergebnis wurde festgestellt, dass eine Betroffenheit des FFH-Lebensraumtypes 6510 ausgeschlossen
werden kann.

Teile des Plangebietes (Bereich der 2 noérdlichen Bestandsbungalows) sind innerhalb der 50-Meter-
Zone vom Ufer des Teupitzer Sees gelegen.

In das Befinden Uber mdgliche Beeintrachtigungen infolge der Planung ist zunachst einzustellen, dass
die Klarstellungsgrenze einer Satzung regelmaflig entlang der letzten Kante des letzten Gebaudes
verlauft, dies auch auf der Ostseite der Bungalowreihe in zugrundeliegender Klarstellungssatzung.
Hierbei bleiben oftmals die mit der baulichen Nutzung in unmittelbarem raumlichem und
nutzungsstrukturellem Zusammenhang stehenden Flachen hinsichtlich ihrer Zugehdrigkeit zum
Innenbereich auferacht. Dies auch im vorliegenden Fall, vorrangig die Klarstellungsgrenze 6stlich der
Bungalows (anders siehe Westseite der Bungalows) sowie i. T. auch nordéstlich (Terrasse des
Bungalows). Anhand der Klarstellungssatzung (2013) sowie auch der Plangrundlage des B-Plans wird
ersichtlich, dass Ostlich der Bungalows die zugehoérigen und bauordnungsrechtlich erforderlichen
ErschlieBungsflachen (Zuwegungen) gelegen sind, die zweifelsfrei notwendiger Bestandteil der
Bebauung im Innenbereich sind.
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Insofern wird dstlich, sowie in geringem Male nérdlich der Bungalows infolge der
Baugebietsausweisung zunachst keine neue Beeintrachtigungslage geschaffen, die den Belangen des
gesetzlichen Uferschutz entgegensteht. Die Betroffenheit des Uferschutzes ist allenfalls geringfugig.
Hinsichtlich der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen ist festzustellen,
dass diese innerhalb der 50-m Zone dem klargestellten Bereich entspricht. Hinzutretende
Betroffenheiten infolge der Planung sind somit nicht erkennbar.

Beeintrachtigungen des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes, insbesondere im Hinblick auf die
Funktion der Gewasser und ihrer Uferzonen sind hiernach nicht zu befiirchten.

Auswirkungen auf Arten und Lebensgemeinschaften
Flora

Der Vorhabenbereich ist infolge der Nutzung stark anthropogen iberpragt. Uberwiegende Teile
bestehen aus Scherrasenflachen. Das Plangebiet ist in Teilen mit Laubgebiischen und Baumen
Uberstanden.

Die Plangebietsflache liegt innerhalb des Geltungsbereichs der Baumschutzsatzung der Stadt Teupitz.
Der Ersatz fir erforderliche Baumfallungen ist auf Grundlage der Satzung in nachfolgenden
Genehmigungsverfahren zu regulieren, sodass eine erhebliche Beeintrachtigung der Flora infolge der
Planung nicht zu beflirchten ist.

Die Biotope innerhalb des B-Plans sind in ihrer Form haufig anzutreffen und daher nicht geman § 30
BNatSchG geschutzt.

Seitens der unteren Forstbehdrde wurde festgestellt, dass es sich im beplanten Teilbereich 6stlich des
aufstehenden Gastehauses teilweise um Wald gemaR § 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg
(LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI. 1/04, [Nr.06], S. 137), in der jeweils gultigen Fassung handelt.

Es handelt sich hierbei um eine 814 m? grof3e Flache, die eine direkte Verbindung zu den nérdlich
angrenzenden Waldbereichen hat. Die gesamte Waldflache hat eine GréRe von 5189 m2.

Die Waldflache ist durch Forstpflanzen der Baumarten Eiche, Larche, Ahorn, Fichte, Buche und Erle
mehrschichtig bestockt. Der Kronenschluss ist gegeben und ein Waldinnenklima ist vorzuweisen. Der
Bestand hat sich bereits verjingt.

Zur Umsetzung des Vorhabens bedarf es der Genehmigung zur Umwandlung von Wald in eine andere
Nutzungsart - hier Sondergebiet Erholung - nach § 8 LWaldG. Der Eingriff in den Waldbereich ist ersatz-
und ausgleichspflichtig. Die erforderliche Genehmigung zur Umwandlung von Wald gemaRl § 8
(LWaldG) wurde seitens der unteren Forstbehérde mit Schreiben vom 05.02.2025 in Aussicht gestellt.

Das Umwandlungsverfahren wird im Zuge des nachfolgenden Bauerlaubnisverfahrens durchgefuhrt.
Die forstrechtliche Qualifizierung des B-Plans erfolgt nicht.

Fauna

Die vorgefundenen Arten im Geltungsbereich sind gegenitber Veranderungen ihrer Lebensraume in
Siedlungsgebieten weitgehend anpassungsfahig. Weiterhin sind in der naheren Umgebung des
Geltungsbereiches geeignete Habitate vorhanden, wodurch davon ausgegangen werden kann, dass
eine Beeintrachtigung des Brutvogelbestands in der Umgebung nicht zu erwarten ist. Erhebliche
Beeintrachtigungen, die zu einer Gefahrdung der Population von Vogelarten fihren kénnten, sind
demnach mit dem Vorhaben nicht verbunden.

Zum Schutz der Avifauna ist eine Féllung der Bdume innerhalb der Brutvogelschutzzeit vom 1. Mérz bis
30. September zu unterlassen.

Sollte infolge von Gebdudeabriss oder Baumfallung der Verlust von Niststatten oder Quartieren
eintreten, sind diese im Verhaltnis 1:1 zu ersetzen.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes lokaler Tierwelt tritt hiernach nicht ein.

Auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Teil 2 dieser Begriindung) wird verwiesen.

Bei Einhaltung der MalRnahmen ergeben sich fiir die Avifauna keine Anhaltspunkte dafiir, dass ein
Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG entstehen kann.

Orts- und Landschaftsbild

Der Geltungsbereich gehdrt zum Landschaftsbildtyp der siedlungsgepragten Landschaft, die im Bereich
des landlich gepragt ist. Aufgrund der geringen Ausdehnung des Plangebietes sowie der beabsichtigten
behutsamen Nachverdichtung in Fortschreibung der umgebenden baulichen Strukturen, sind
Auswirkungen fur das Landschaftsbild Uber die Grenzen des Plangebietes hinaus sind nicht zu
erwarten.
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Nutzungsbedingte Beeintrachtigungen oder Beanspruchungen von Natur und Landschaft, die Gber die
bestimmungsgemalle Nutzung innerhalb des Plangebietes hinausgehen oder hinauswirken, sind nicht
Zu erwarten.

5.8. MaBnahmen zur Verwirklichung / Bodenordnende MaBRnahmen

Bodenordnung
Bodenordnende Mafinahmen im Sinne der §§ 45 bis 84 BauGB sind nicht erforderlich.

5.9. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Teupitz keine Kosten, da alle
ErschlieBungen, grunordnerischen MaRnahmen und Planungskosten von dem privaten
Grundeigentiimer ibernommen werden.

5.10. Zusammenfassende Bewertung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die Aktivierung eines bestehenden Standortes durch
Nachverdichtung vorbereitet werden.

Das Plangebiet soll als Sondergebiet Erholung mit der Zweckbestimmung ,Fremdenbeherbergung®
gem. §10 (2) BauNVO entwickelt werden.

Das Plangebiet ist mit Gebduden und Badumen bestanden, die von Végeln und Fledermdusen genutzt
werden kdénnen. Um Auswirkungen des Vorhabens auf die genannten Artengruppen ermitteln zu
kdnnen, wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt. Die Dokumentation ist als Teil 2 dieser
Begrindung beigeflgt. Hiernach ist vorliegend keine Betroffenheit geschiitzter Arten zu befiirchten. Um
zu verhindern, dass eine Verschlechterung fiur die lokale Tierwelt eintritt, sind die im
Artenschutzfachbeitrag empfohlenen MaRnahmen auf das Plandokument Gbernommen worden.
Erganzend wurde eine Prifung des erfassten Biotoptypes 05112X2 in seiner dokumentierten
Auspragung (Pflanzenarten) auf die konkrete Zugehorigkeit zum FFH-Lebensraumtyp 6510
vorgenommen und im Bericht HIBU Stand 14.03.2025 dokumentiert (Anlage Biotopkartierung). Im
Ergebnis wurde festgestellt, dass eine Betroffenheit des FFH-Lebensraumtypes 6510 ausgeschlossen
werden kann.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sind bei Einhaltung der Vermeidungsmallnahmen keine
Konflikte mit den Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten.

Infolge der Aufstellung des B-Plans sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu
erkennen und zu erwarten, die dem B-Plan entgegenstehen.

6. Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und wird gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt.

Die GroRe der zuldssigen Grundflache im Sinne des §19 Abs. 2i. V. m. Abs. 4 BauNVO liegt bei 3.710m?
und damit unter dem gesetzlich festgelegten Schwellenwert von 20.000m? (§13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB).

Zum Nachweis, dass der B-Plan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, ist als Teil
2 dieser Begriindung der artenschutzrechtliche Fachbeitrag gem. §44 BNatSchG fir einen B-Plan der
Innenentwicklung nach §13a BauGB eingestellt worden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gem. §13 Abs. 2 und
3 Satz 1 BauGB entsprechend. Gem. §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in diesem Falle Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des B-Plans zu erwarten sind, als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), vom Umweltbericht (§ 2a
BauGB), von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind (§3 Abs. 2 Satz
2 BauGB), von der zusammenfassenden Erklarung (§ 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB), sowie
von einer Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung von
Bauleitplanen eintreten (§ 4c BauGB) abgesehen. Der Verzicht auf die Umweltpriifung, Monitoring und
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zusammenfassende Erklarung entbindet jedoch nicht von der Notwendigkeit, die von der Planung
berGhrten Belange, einschliel3lich der Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, nach allgemeinen
Grundsatzen zu ermitteln und zu bewerten (§ 2 Abs. 3 BauGB) und gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB).

8. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geandert worden ist

Baunutzungsverordnung (Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke) (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geadndert worden ist

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.11.2018
(GVBI. 1/18, Nr. 39) zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI. 1/23, Nr. 18)
Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist
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Teil 2: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag - Priifung des gesetzlichen Artenschutzes
gemal § 44 BNatSchG

1. Veranlassung und rechtliche Grundlagen

Die Stadt Teupitz und der Vorhabentradger mdchte die Liegenschaft ,Gastehaus, Kohlgarten 1, Teupitz*
wieder zu einen zentralen Erholungsort fir die Stadt Teupitz entwickeln. Auf den bereits bebauten
Flachen, die im Innenbereich der Stadt Teupitz gelegen sind, ist die Entwicklung eines
Erholungsgebietes fiir Fremdenbeherbergung beabsichtigt (sh. Teil 1 dieser Begriindung).

Abbildung 1: Lage der Liegenschaft Kohlgarten 1

Eine Berlihrung von artenschutzrechtlichen Belangen nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
ist bei der Umsetzung dieses Vorhabens nicht auszuschliel3en.

In diesen sind die Anforderungen der §§ 44ff. BNatSchG zu betrachten. Er beinhaltet die Prifung der
Verbotstatbestadnde und ggf. die Ausnahmepriifung.

Nach § 44 Abs.1 BNatSchG (Zugriffsverbote) ist es verboten,

. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstdren,

. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-zeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Er-
haltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

o Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,
o wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus

der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.
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Gemal § 44 Abs 5 Satz 2 BNatSchG liegt, wenn in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuihrte Tierarten, europadische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechts-
verordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, ein Versto gegen das Verbot nach Ab-satz
1 Nummer 3 nicht vor, wenn die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird. Soweit
erforderlich, kénnen auch AusgleichsmalRnahmen festgelegt werden. Fir Standorte wild lebender
Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG auf-gefiihrten Arten gelten die Satze
2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Versto3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote vor.

Die streng geschitzten Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie die europédischen Vogelarten
gemal Art. 1 der Richtlinie Gber die Erhaltung der wild lebenden Vogelarten (Richtlinie 79/409/EWG,
Vogelschutzrichtlinie) und somit alle in Europa natirlich vorkommenden Vogelarten sind danach
beurteilungsrelevant. Geprift wird, ob durch das Vorhaben die Verbotstatbestande erfillt werden.
Sofern sie erfullt sind, werden im Anschluss die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur eine
Ausnahme von den Verboten gem. §45 BNatSchG geprift.

2. Methodik

Auf Grundlage einer Biotopkartierung wird die potenzielle Betroffenheit gem. Anhang IV der FFH RL
und Vogelschutzrichtlinie geschitzter Arten und Artengruppen Uberprtft, die fir das geplante Vorhaben
relevant sein kénnten. Danach erfolgten die weitergehenden Untersuchungen der relevanten Arten bzw.
eine Bewertung der jeweiligen Betroffenheit bezlglich der Charakteristik des Vorhabens. AbschlieRend
werden Vorschlage fir MalRnahmen gemacht, die zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der
relevanten Arten beitragen.

Die Grundgesamtheit des zu priifenden Artenspektrums setzt sich zusammen aus den Arten, die in der
EG -Artenschutzverordnung Anhang A oder B, Richtlinie 92/43/EWG (FFH- Richtlinie), Anhang IV, oder
der EG - Vogelschutzrichtlinie gelistet sind.

Im Rahmen einer Relevanzprifung werden zunadchst die europarechtlich geschitzten Arten ,her-
ausgefiltert” (Abschichtung), fir die eine verbotstatbestandliche Betroffenheit durch das jeweilige
Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann (Relevanzschwelle in der
Betroffenheitsanalyse) und die daher einer artenschutzrechtlichen Priifung nicht mehr unterzogen wer-
den muissen.

Dies sind Arten,

o die im Land Brandenburg gem. Roter Liste ausgestorben oder verschollen sind,

o die nachgewiesenermal’en im Naturraum nicht vorkommen,

) deren Lebensraume/Standorte im Wirkungsraum des Vorhabens nicht vorkommen

o deren Wirkungsempfindlichkeit vorhabenbedingt so gering ist, dass sich relevante

Beeintrachtigungen/Gefahrdungen mit hinreichender Sicherheit ausschlie3en lassen.

Es verbleiben die durch das Vorhaben tatsachlich betroffenen Arten, die im Zuge der weiteren
artenschutzrechtlichen Prufung bewertet werden. Fur die gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten
(Arten des Anhangs IV der FFH-RL, europaische Vogelarten gemafl Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie)
wird im Rahmen der Konfliktanalyse gepruft, ob die in § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG genannten
Verbotstatbestdnde durch das Vorhaben erfiillt werden koénnen. Dabei werden ggf.
Vermeidungsmallnahmen und Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen berlcksichtigt. Wenn unter
Berlicksichtigung von VermeidungsmaBnahmen und Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen
Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfillt sind, ist abschlieRend zu prifen,
ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7
BNatSchG gegeben sind.

Als Datengrundlagen fiir die Beriicksichtigung des gesetzlichen Artenschutzes wurden herangezogen:
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Grundlagentabellen

Liste der européischen Vogelarten mit Angaben zum Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der

in Brandenburg heimischen Vogelarten
Ubersicht der in Brandenburg vorkommenden Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
Angaben zu regionalen Vorkommen der Fledermausfauna (LUA 2008)
Ergebnisse der Biotopkartierung und ortlichen Untersuchungen (2024)

Datum

Uhrzeit

Artengruppen

Temp. [°C]

Bewdlkung

Wind

18.04.2024

08:40 — 09:40

Avifauna

7

7/8

10 km/h N

Fledermause

(Lebensraume)

Avifauna 13 3/8
Reptilien

Amphibien

Avifauna 16 2/8
Reptilien

Amphibien

Avifauna 20 6/8
Reptilien

Amphibien

Fledermause

(Lebensraume)

Avifauna 19 4/8
Reptilien

Amphibien

Avifauna 18 8/8
Reptilien

Amphibien

26.04.2024 14:30 — 16:00 18 km/h S

23.05.2024 07:10 - 08:30 10,8 W

06.06.2024 11:15-12:00 8 km/h NW

20.06.2024 11:05 - 11:30 5,6 km/h W

16.07.2024 06:00 — 07:35 7,2 km/h SO

3. Datengrundlage
3.1. Biotope und Schutzgebiete
3.1.1.Biotope

Im Land Brandenburg erfolgen alle Arten von Biotopkartierungen, gemal den Vorgaben der Branden-
burger Biotopkartierung, Band 1 und 2 (Zimmermann et al. 2009). Der Band 1 umfasst die
Kartierungsmethode einschlief3lich samtlicher Schilissellisten und im Band 2 werden die in Brandenburg
vorkommenden Biotoptypen ausfiihrlich beschrieben.

Der Biotop-Kartierungsschliissel Brandenburg beruht in seinen Grundziigen auf groben
pflanzensoziologischen Gliederungen. Die Biotope werden im Geldnde kartiert. Die Darstellung der
Biotopabgrenzungen erfolgte in einer Karte (Abbildung 2).

Auf Grundlage einer Biotopkartierung wurde die potenzielle Betroffenheit gepruft, die fur das geplante
Vorhaben relevant sein konnten. Danach erfolgten weitergehende Untersuchungen der relevanten
Arten bzw. eine Bewertung der jeweiligen Betroffenheit bezlglich der charakteristischen
Biotopausstattung des Untersuchungsraumes. Die flachendeckende Kartierung erfolgt fir die gesamte
Liegenschaft Kohlgarten 1.
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Biotoptypen A
D VG - Vorhabengebiet

Biotope

102501
Wochenend- und Ferienhausbebauung,
Ferienlager; weitgehend ohne Béume

[ 07142

Baumreihen
07115
Feldgehélzahnliche im Siedlungsbereich

[ 0511002

Frischwiesen und Frischweiden;
mit spontanen Gehdlzbewuchs
(10 - 30 % Gehdlzdeckung)

Kartengrundlage:
Digitale Orthophotos (LGB 2022)

0 25 50 m
e S—]

Abbildung 2: Biotoptypen des Plangebiets

Beschreibung der Biotope

Der nordliche Teil untergliedert sich nochmal in einen westlichen und &stlichen Teil. Wahrend der
westliche Teil eine bestehende Ferienanlage weitgehend ohne Baume (102501) ist, mit finf kleinen
Ferienhausern und einem grof3en Verwaltungsgebaude mit Ferienwohnungen/-zimmern ist der dstliche
Teil durch Laubgehélze gepragt, welche als Feldgehoélzahnliche im Siedlungsbereich (07115)
kategorisiert wurden. Im Siiden befindet sich eine Frischwiese mit spontanem Gehdlzbewuchs
(0511002). Die sudliche Abgrenzung zur Stral3e ist eine Baumreihe (07142).

3.1.2. Schutzgebiete
Es befinden sich 5 Schutzgebiete in einem Umkreis von 2km (siehe Kapitel 5, Kartenanhange)

Tabelle 1: Schutzgebiete im Umkreis

Gebietstyp Name Entfernung
FFH MuhlenflieR-Sagebach 1,5km
NSG Muhlenflie-Sagebach 1,5km
LSG Notte-Niederung 1,6km
LSG Dahme-Heideseen 0,6km
Naturpark Dahme-Heideseen 0,5km

Eine Betroffenheit ist in allen Fallen auszuschlieRen.
3.2. Schutzgut Fauna

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu prifen, inwieweit die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezliglich der europarechtlich geschiitzten Arten (alle
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europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) durch das Vorhaben erfiillt werden
kénnen. Anhand der vorhandenen Biotopstruktur des Untersuchungsgebiets wurde eine
Betroffenheitsanalyse  (Lebensraum-Grobfilter) der relevanten Arten in  Form  einer
Potenzialabschatzung durchgefuhrt. Der Betrachtungsraum ist dabei der Vorhabenbereich.

Tabelle 2: Herleitung der Untersuchungsrelevanz zum Artenschutz

Artengruppe Standortbezogene Aspekte Untersuchungs-
relevanz

Saugetiere Quartiere fur Fledermause in Baumhohlungen sind | ja

Fledermause mdglich.

sonstige Das angrenzende Gewasser ist ein potenzielles Habitst | ja

Saugetiere fur den Fischotter.

Fir den Biber gibt es kein geeignetes Gewasser und es
gibt kein gemeldetes Wolfsrudel

Vaégel mogliche Brutplatze in den Gehdlzen oder Bodenbriiter | ja
sind nicht auszuschlief3en.

Amphibien Das Gewasser in der Nahe stellt einen potenziellen | ja
Teillebensraum von Amphibien dar, ebenso wie das Ufer

Reptilien In einigen Bereichen auf dem Grundstick kann ein | ja

Zauneidechse Vorkommen nicht ausgeschlossen werden.

sonstige Lebensrdume der sonstigen Arten nach Anhang IV sind | nein

Reptilien mit Sicherheit auszuschliel’en

Insekten Im Plangebiet befinden sich keine Habitate, die fir Arten | nein
des Anhang IV der FFH-RL in Frage kommen

Fische Es befinden sich keine Gewdasser mit mdglichem | nein
Fischbestand im Planungsgebiet.

Weichtiere Vorkommen von Weichtieren nach Anhang IV sind mit | nein

Sicherheit auszuschlieRen
hoéhere Pflanzen | Vorkommen von Pflanzenarten nach Anhang IV sind mit | nein
Sicherheit auszuschlieRen

3.2.1. Avifauna

Methodik

Fir die Erfassung der Brutvégel nach der Methode der Revierkartierung nach Siidbeck et al. (S. 47 —
53, 2005) wurden bisher 4 von 6 Kartierungen am 18.04., 26.04., 23.05., 06.06., 20.06. und 16.07.2024
durchgefiihrt (siehe Tabelle 2).

Far ein Revier muss eine Art bei zwei Begehungen an derselben Stelle mit revieranzeigendem Verhalten
beobachtet werden. Brutnachweise wie Nestfund oder flitternde Altvégel gelten sofort als Revier.
Werden Arten aulRerhalb des Zeitraumes, in dem kaum mit Durchzuglern oder umherstreifenden Vogeln
zu rechnen ist, mit revieranzeigenden Verhalten gesehen, wird auch hier die einmalige Beobachtung
als Revier bewertet.

Ergebnisse

Bisher wurden im Untersuchungsgebiet 9 Vogelarten erfasst, die im Gebiet briten.

Bei den nachgewiesenen Arten handelt sich dabei ausschliellich um typische und haufige Arten des
Wald- und Siedlungsbereichs. Im Vorhabenbereich befanden sich keine Brutvogelarten der Roten Liste.
Zusammenfassend ist einzuschatzen, dass die nachgewiesenen Arten fir die Struktur des
Untersuchungsraumes charakteristisch und reprasentativ bzw. im Landschaftsraum bzw. in
Brandenburg allgemein verbreitet sind. Die im Untersuchungsraum vorkommenden Arten sind nicht
bestandsbedroht.
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Abbildung 3: Brutvogel-Reviere im Vorhabengebiet

Tabelle 3: Vogelarten im Untersuchungsgebiet

Cve

Revierstandorte

®

A - Amsel

Bm - Blaumeise

Gb - Gartenbaumlaufer
Kl - Kleiber

K - Kohimeise

Mg - Monchsgrasmiicke
Rt - Ringeltaube

R - Rotkehlchen

Zi - Zilpzalp

0 25

Brutvogel Reviere A

50 m
| S—

Wiss. Name Trivialname RL BB Niststéitte Reviere
Turdus merula Amsel - N, F 2
Certhia brachydactyla | Gartenbaumldufer | - N 1
Sitta europaea Kleiber - H 1
Parus major Kohlmeise = H 2
Sylvia atricapilla Ménchsgrasmlicke | - F 1
Columba palumbus Ringeltaube - F, N 1
Erithacus rubecula Rotkehlchen - B, N 1
Phylloscopus collybita | Zilpzalp - B 2
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Auswirkungen

Durch ggf. Rodungs- bzw. Baumalnahmen kénnen voraussichtlich Brutplatze haufigen und weit
verbreiteten Vogelarten betroffen sein. Durch BaumalRnahmen sind vorrausichtlich Brutplatze der
typischen und haufigen Wald- bzw. Siedlungsarten betroffen. Das Nest als Fortpflanzungsstatte ist
gemall § 44 Abs. 1 BNatSchG bei allen Vogelarten geschitzt. Dieser Schutz erlischt aber nach
Beendigung der Brutperiode bzw. nach Aufgabe des Reviers.

Die Rodungsmalinahmen dirfen nur auferhalb der Brutzeit erfolgen, so kénnen Toétungen oder
Stoérungen von Vogeln vermieden werden und ein artenschutzrechtlicher Konflikt wird ausgeschlossen
(ASB1).

Es sind 10 Baumhoéhlen im Gebiet vorhanden. Diese sind im Falle einer Rodung im Verhaltnis 1:1, also
mit 10 Nistkasten, auszugleichen (ASB3).

Tabelle 4: Baume mit Hohlungen
Baumnummer | Anzahl

420143 1
420148 1
420150 4
420158 2
420126 1 x Spalte, 1 x Hoéhle

Die kartierten Brutvogelarten sind als Siedlungsarten sehr stérungstolerant und werden den
baubedingten Stérungen durch geringfliigiges Ausweichen in dhnliche Strukturen entgehen.

Anlage- und betriebsbedingte Stérungen sind gemaR der Charakteristik des Vorhabens nicht zu
erwarten. Diese baubedingte Wirkung erfillt somit nicht den Verbotstatbestand des §44 Absatz 1 Nr. 3
BNatSchG, da davon auszugehen ist, dass die 6kologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen
Lebensstatten dieser Art im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird.

3.2.2. Saugetiere

3.2.2.1. Flederméause

Methodik

Literaturrecherche Saugetierfauna des Landes Brandenburg (LUA 2008):

Als Datengrundlage fiir die Fledermause dient die ,Saugetierfauna des Landes Brandenburg — Teil 1:
Fledermause® (LUA BRANDENBURG 2008). Diese altere Quelle ist fachbehdrdlich anerkannt und stellt
den letzten Wissensstand zur Verbreitung der einzelnen Arten in Brandenburg dar.

Ergebnisse

Im Messtischblattquadranten 3847-SO wurden fiir den Zeitraum 1990-2007 insgesamt acht
Fledermausarten nachgewiesen (Tab. 4), wodurch dem Gebiet eine hohe Bedeutung fiir den
Fledermausschutz zukommt. Diese Wertung betrifft jedoch den gesamten Quadranten des
Messtischblattes.

Potenziell sind sie in Hohlungen von alteren Baumbesténden nicht auszuschliefien. Auch Gebaude
werden als Quartier genutzt.
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Tab. 5: Fledermausarten des MTBQ 3847-SO

Wissenschaftl. Name Deutscher Name RL | Nachweis
BB

Eptesicus serotinus Breitfliigelfledermaus > | Wochenstube
Myotis brandtii GroRe Bartfledermaus 2| sonstiger Fund
Myotis daubentonii Wasserfledermaus 4 Sonstiger Fund
Nyctalus noctula GroBer Abendsegler 3 | Wochenstube
Pipistrellus nathusii Rauhhautfledermaus 3 Sonstiger Fund
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus 4 Wochenstube
Pipistrellus pygmaeus Miickenfledermaus ~ | Wochenstube
Plecotus auritus Braunes Langohr 3 Wochenstube

RL BB: 0 - ausgestorben 1 —vom Aussterben bedroht 2 — stark gefahrdet 3 — gefédhrdet 4 — Vorwarnliste

Auswirkungen

Durch Rodungen kéonnen auch Baume mit Hohlungen betroffen sein. Ebenso kénnen Gebaude
Quartiere fur Fledermause darstellen. Vor der Rodung sind daher die Baume mit Hohlungen auf eine
Nutzung durch Fledermause zu Uberpriifen, vor dem Abriss sind die Gebaude zu Uberprifen. Ggf.
mussen MaRRnahmen zum Schutz der gefundenen Fledermause ergriffen werden. Dies wird durch
Fachkundige durchgefihrt.

Die 10 Hohlen sind im Verhaltnis 1:1, also mit 10 Fledermauskasten, auszugleichen (ASB2).

3.2.3. Fischotter

Methodik

Literaturrecherche Kartenanwendungen ,Naturschutzfachdaten® (LfU 2018):

Als Datengrundlage, ob der Fischotter potenziell im Gebiet vorkommt, dient die Datenbereitstellung des
LfU, diese wurde zuletzt 2018 durch das Landesamt fur Umwelt aktualisiert.

Erfassung im Gelande:

Als standardisierte Methode zur Erfassung des Fischotters gelten vor allem der Nachweis von dessen
Trittsiegeln sowie der Fund des charakteristischen Kots, aber auch von Fra3spuren im Uferbereich. Der
Kot weist zumeist typische Nahrungsreste wie Fischgraten auf und ist an auffalligen Stellen wie Steinen,
Baumstammen etc. platziert (vgl. ALBRECHT et al. 2014).

Die oben genannten Spuren werden bei den Begehungen mit dem Ziel gesucht, wichtige
Habitatstrukturen und Wanderkorridore zu erfassen.

Ergebnisse

Gemal der Kartenanwendung ,Naturschutzfachdaten® (LfU 2018) kommt der Fischotter im MTBQ-3847
in Teupitz vor.

Es wurde im Gebiet keinen Kot oder Fral3spuren im Uferbereich gefunden. Das Vorhabengebiet befindet
sich im Siedlungsbereich der Stadt Teupitz.

Ein Vorkommen im Gebiet ist demnach ausgeschlossen. Die Betrachtung endet an dieser Stelle

Auswirkung
Entfallt.
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3.2.4. Reptilien

Methodik

Die Kartierung von Vorkommen der Zauneidechse orientierte sich an den Bewertungsschemata fiir die
Bewertung des Erhaltungsgrades von Arten und Lebensraumtypen als Grundlage fur ein bundesweites
FFH-Monitoring (S. 143 — 144 BFN 2010). Die Kartierung erfolgte bis an den Terminen: 21.03., 10.04.
und 26.04.2024 fur Adulte und Subadulte (= 2-jahrig). Hierbei wurden alle Potenzialflachen - fur die Art
relevante Strukturen im Randbereich - abgesucht. Die Fortbewegung im Gelande wurde so verhalten
gewahlt, dass zum einen ruhende bzw. sonnenbadende Individuen zu erfassen waren und zum anderen
die Mdoglichkeit und die Aussicht bestand, ggf. aufgestorte Exemplare bei einer Rickzugs- bzw.
Fluchtbewegung wahrzunehmen.

Literaturrecherche Agena e.V.:

Als Datengrundlage fiir die Reptilien dient die Kartenanwendung ,Naturschutzfachdaten® (LfU 2018).
Diese stellt nach ihrer Fortschreibung die aktuellste Quelle dar. Im Messtischblattquadranten 3847-SO
wurde keine Zauneidechse gefuhrt.

Ergebnisse
Wahrend der Erfassungstermine konnten ebenfalls keine Individuen nachgewiesen werden.
Ein Vorkommen kann demnach mit Sicherheit ausgeschlossen werden.

Auswirkungen
-entfallt

3.2.5. Xylobionte Kafer
Es erfolgte eine Ubersichtsbegehung zur Analyse des Raumes hinsichtlich relevanter Habitate zur

Uberpriifung der Lage. Wesentlich ist das Vorkommen von alten Waldbestadnden mit geeigneten
Baumen. Bei einem Vorkommen geeigneter Habitate wirde nach artspezifischen Kriterien Begehungen
erfolgen.

Im Vorhabenbereich befinden sich keine geeigneten Habitatbdume, die Untersuchung endet an dieser
Stelle.

3.2.6. Hiugelbauende Waldameisen
Fir die Erfassung der hiigelbauenden Waldameisen wurde das gesamte Gebiet nach Ameisenhiigeln

abgegangen. Dabei wurden keine Ameisenhtigel erfasst.

4. MaBnahmen

ASB1: Die RodungsmafRnahmen durfen nur auflerhalb der Brutzeit (01.03.-30.09.) erfolgen, so
kénnen Totungen oder Stérungen von Vogeln vermieden werden und ein
artenschutzrechtlicher Konflikt wird ausgeschlossen

ASB2: Vor der Rodung und vor dem Abriss sind die Baume mit Hohlungen und die abzureiltenden
Gebaude auf eine Nutzung durch Fledermause zu Uberprifen und ggf. Mallnahmen zu
deren Schutz zu unternehmen. Diese MaRnahme ist durch Fachkundige durchzufiihren.

ASB3: Hohlen sind im Verhaltnis 1:1, also mit 10 Fledermauskasten auszugleichen, so wird ein
artenschutzrechtlicher Konflikt mit Fledermausen vermieden.

ASB4: Um einen artenschutzrechtlichen Konflikt mit Brutvdégeln zu vermeiden sind die in ASB2
erfassten Hohlen im Verhaltnis 1:1, also mit 10 Nistkasten auszugleichen.
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5. Kartenanhange

[Z7] Fauna-Flora-Habitat-Gebiet
B Naturschutzgebiet

NSG / FFH
"MihlenflieB - Sagebach"

0 250 500m
L ——

Abbildung 4: Schutzgebiete FFH/NSG
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LSG "Notte-Niederung"

LSG "Dahme-Heideseen"

Abbildung 5: Schutzgebiete LSG
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6. Quellen
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