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A. EINLEITUNG

1. Lage und Grofle des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im stidostlichen Siedlungsbereich der Kernstadt von Teupitz an der Buch-
holzer Strafle (Landesstral3e L.74). Die Stral3e ,, Teupitzer Hohe* bildet die siidwestliche Grenze.
Im Stidwesten des Plangebiets befinden unbebaute Flachen, die durch Aufwuchs geprégt sind.
Stidwestlich der Stra3e ,, Teupitzer Hohe* befindet sich das Areal des nicht mehr betriebenen
Fachklinikums fiir Neurologie. Im Nordwesten schlieft ein Grundstiick mit einem mehrge-
schossigen Wohngebdude an.

Der rdaumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 236,
Flur 5; 243 (teilw.), Flur 6 und 317, Flur 8 der Gemarkung Teupitz. Bei dem Flurstiick 243
handelt es sich um die 6ffentliche Verkehrsfliche der Buchholzer Stral3e, die bis zur Straflen-
mitte einbezogen ist. Die GroBe des Plangebiets betrdgt 10.155 m?.

In ca. 1 km Entfernung nordwestlich des Plangebiets an der Kreuzung von Markt und Poststral3e
befindet sich das historische Stadtzentrum; der Teupitzer See befindet sich in ca. 1,2 km Ent-

fernung zum Plangebiet.

Abbildung 2: Ubersichtsplan zur Lage des riumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans, Plangebiet rot umrandet

Quelle: DTK 10: © GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0, 19.10.2021
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2. Planungsanlass und -erfordernis

Die Stadt Teupitz mdchte ihr Grund- und Nahversorgungsangebot verbessern. Im Zeitpunkt der
Planaufstellung erfolgt die Grundversorgung der Einwohner Teupitz ausschlieflich durch einen
Lebensmitteldiscounter mit Bickerei an der Buchholzer Stralie 1A. Die Grundversorgung ist
daher stark eingeschrénkt. Nach gegenwirtigem Stand kann die Stadt Teupitz bereits heute ih-
ren grundfunktionalen Versorgungsauftrag nicht angemessen erfiillen. Dariiber hinaus erwartet
die Stadt Teupitz aufgrund verschiedener Bebauungsplanverfahren fiir Wohnbaufldchen einen
Einwohnerzuwachs und mochte daher das Grund- und Nahversorgungsangebot erweitern und
auch qualifizieren. Die Ansiedlung eines modernen groBflachigen Lebensmittelvollsortimen-
ters ist erwiinscht. Als Standort fiir die Marktansiedlung soll die bislang unbebaute Fliche zwi-
schen der Buchholzer Strafle und der Teupitzer Hohe genutzt werden. Ein Handelsunterneh-
men! ist an die Stadt herangetreten und méchte am Standort einen groBflichigen Lebensmittel-
vollsortimenter mit einer Verkaufsfliche von ca. 1.500 m? sowie einem in den Baukdrper inte-
grierten Backshop errichten.

Die Stadt begriift das Ansinnen des Handelsunternehmens und stellt ihm daher die in ihrem
Eigentum befindlichen Flichen tiber Erbpacht zur Verfligung. Weiterhin hat sie die erforderli-
chen planerischen Schritte eingeleitet:

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines Nahversor-
gungsstandortes an der Buchholzer Strafle muss das geltende Planrecht gedndert werden. Das
Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 4e ,,Buchhol-
zer Stralle / Teupitzer Hohe®. Dieser setzt ein Mischgebiet nach § 6 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fest und ldsst keinen groBflachigen Lebensmittelmarkt (Verkaufsflache gréBer 800
m?) zu. In Abstimmung mit der Amtsverwaltung und dem Vorhabentriger erfolgt die Aufstel-
lung des vorliegenden Angebots-Bebauungsplans nach § 30 Baugesetzbuch (BauGB) in Ver-
bindung mit einem stddtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB. Der B-Plan Nr. 4g soll den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 4e im entsprechenden Teilbereich ablésen.

Am 17.11.2022 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Teupitz die Einleitung des Ver-
fahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4g ,,Nahversorgungsstandort Buchholzer
StraBBe* beschlossen. Konzeptionelle Grundlage fiir die Entwicklung der Nahversorgung und
Zentrenstrukturen der Stadt bildet das im Dezember 2022 aufgestellte Nahversorgungskonzept
der Stadt Teupitz>. Dieses weist einen zentralen Versorgungsbereich der Stufe Nahversorgungs-
zentrum aus, in welchem sich das Plangebiet befindet.

! Das Handelsunternehmen wird im weiteren Text auch als (privater) Vorhabentriiger bezeichnet.
2 BBE Handelsberatung GmbH (2022): Nahversorgungskonzept fir die Stadt Teupitz, gebilligt durch den Be-
schluss der Stadtverordnetenversammlung Teupitz vom 22.05.2023 (O 6.8 - TEU-277/23-BV).
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3. Ziele und Zwecke der Planung

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans nach § 30 Abs. 1 BauGB ist erforderlich,
um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines grof3fldchigen Lebens-
mittelmarktes im Plangebiet zu ermdglichen. Das Planvorhaben widerspricht den Festsetzun-
gen des bislang rechtswirksamen B-Plans 4e ,,Buchholzer Strafle / Teupitzer Hohe.

Grundsétzliche Aufgabe des vorliegenden Bebauungsplans ist es, eine geordnete stddtebauliche
Entwicklung des Planbereichs zu gewihrleisten. Dazu sind im vorliegenden Fall folgende
Punkte zu regeln, die zugleich den wesentlichen Planinhalt darstellen:

e Die Zielvorgaben der Landesplanung und des Nahversorgungskonzepts sollen durch
Festsetzungen im Bebauungsplan abgesichert werden. In dem aufzustellenden Bebau-
ungsplan soll ein Sondergebiet nach § 11 BauNVO fiir den groBflachigen Einzelhandel
der Nahversorgung festgesetzt werden. Die maximal zuldssige Verkaufsflache, die zu-
lassigen Warensortimente sowie den Lebensmittelmarkt ergdnzende Angebote miissen
geregelt werden.

e Aufgrund der raumlichen Lage innerhalb des Baudenkmals der ehemaligen Landesir-
renanstalt’ muss der Bebauungsplan Gestaltungsvorgaben treffen, um den denkmalfach-
lichen Belangen Rechnung zu tragen.

e Weiterhin erfordern die Lage an der Landesstra3e L 74 und die umliegenden Wohnnut-
zung die verkehrliche ErschlieBung in den Blick zu nehmen und zu steuern.

e Mit der Errichtung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes entsteht ein Nebeneinan-
der von Wohnen und gewerblicher Nutzung. Die Immissionssituation ist daher aufzu-
kléren.

e Auch wenn der Planstandort bereits als Baugebiet festgesetzt ist, handelt es sich im
Zeitpunkt der Planaufstellung um eine nahezu unbebaute Flache. Die planerisch eroff-
neten Eingriffe sind im Rahmen der Umweltpriifung zu betrachten. Kompensations-
mafnahmen miissen getroffen werden. Auch die artenschutzrechtlichen Vorgaben sind
zu priifen, um die Vollziehbarkeit der Planung zu kldren.

e FEin Teil des Plangebiets ist mit Waldbdumen bestockt und daher als Wald nach § 2
Landeswaldgesetz (LWaldG) einzustufen. Soll Wald in eine andere Nutzungsart umge-
wandelt werden, so bedarf es einer Waldumwandlungsgenehmigung. Dieser Vorgang
wird im vorliegenden Fall in das B-Planverfahren integriert. Dabei wird der erforderli-
che Waldausgleich direkt im B-Planverfahren ermittelt und geregelt (sog. forstrechtlich
qualifizierter B-Plan).

3 Landesirrenanstalt — Hauptanstalt, bestehend aus Verwaltungsgebiude mit Direktorenwohnhaus und zwei Arz-
tewohnungen, Maschinengebdude mit Werkstétten und Wasserturm, Kiichengebdude mit Festsaal, Waschereige-
baude, Leichenhalle mit Anstalts- und Gemeinde-friedhof, Beamtenwohnhaus, Lazarett, acht Krankenhduser fiir
Mainner, acht Krankenhduser fiir Frauen, Kegelbahn und allen dazugehdrigen Freiflachen, dem historischen Weg-
esystem sowie Resten der urspriinglichen Freiflichengestaltung*; eingetragen in der brandenburgischen Denkmal-
liste (Denkmalliste des Landes Brandenburg, Landkreis Potsdam-Mittelmark, Stand: 31.12.2022; ID-Nummer
09140395).
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Zur abwiégungsgerechten Planung muss der Bebauungsplan jeweils geeignete Festsetzungen
treffen, um den vorgenannten Belangen Rechnung zu tragen. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans sollen durch vertragliche Regelungen in Form eines stddtebaulichen Vertrags nach
§ 11 BauGB ergénzt werden.

Hinweis: Auch wenn im vorliegenden Fall bereits ein Handelsunternehmen die Bauleitplanung
begleitet und ein konkretes Vorhaben umsetzen will, so hat sich die Stadt Teupitz fiir die Auf-
stellung eines ,,Angebots-B-Plans* nach § 30 BauGB entschieden. Die Form des vorhabenbe-
zogenen B-Plans nach § 12 BauGB wurde nicht gewéhlt. Sie ist zur Erreichung der Planungs-
ziele nicht erforderlich. Die Aufstellung eines ,,Angebots-B-Plan fiir ein bestimmtes Vorhaben
ist im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB im Ubrigen unbedenklich.

4. Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 4 g wird im sogenannten Regelverfahren (volles Verfahren) nach Mal3-
gabe der §§ 2 bis 4 ¢ BauGB und §§ 10, 10a BauGB aufgestellt. Ein Umweltbericht nach § 2a
BauGB liegt als gesonderter Teil der Begriindung vor.

Folgende Verfahrensschritte wurden bzw. werden durchgefiihrt:

Verfahrensschritt Aufstellung des Bebauungs-
plans
Anfrage nach den Zielen der Raumordnung Mit Schreiben vom 11.01.2022

sowie nochmals im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung
nach § 4 Abs. 1 BauGB

Aufstellungsbeschluss durch die Stadtverordnetenver- = Beschluss der Stvv 17.11.2022
sammlung (Stvv) der Stadt Teupitz; Vorlage-Nr.: Stvv
TEU-252/22-BV

Bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 6/2024 vom
21.03.2024

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trd- | Mit Schreiben vom 18.03.2024
ger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB, Abstim- | und Frist bis einschlieBlich
mung mit den Nachbargemeinden gemil § 2 Abs. 2 | 19.04.2024

BauGB

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. Im Zeitraum vom 25.03.2024
1 BauGB; bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 6/2024 vom | bis einschlieBlich 26.04.2024
21.03.2024

10
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Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trad- = Wird fortgeschrieben.
ger Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB, Abstim-

mung mit den Nachbargemeinden gemil § 2 Abs. 2

BauGB

Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit gemi § 3 Abs. | Wird fortgeschrieben.
2 BauGB

Abwigungs- und Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan = Wird fortgeschrieben.

Genehmigung des Bebauungsplans nach § 10 Abs. 2 Wird fortgeschrieben.
BauGB

Ortstlibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses = Wird fortgeschrieben.
gemil § 10 Abs. 3 BauGB

B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5. Planerische Rahmenbedingungen

5.1 Ubergeordnete Planungen

Als iibergeordnete Planvorgaben gelten Raumordnung, Landesplanung und Regionalplanung.

Die Ziele, Grundsitze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung auf Landesebene ergeben
sich aus dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) sowie aus dem Landesent-
wicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007). Die Regionalplanung konkretisieren die raumordne-
rischen Festlegungen aus den Landesentwicklungsprogrammen/-pldnen. Im Rahmen der Be-
bauungsplanaufstellung sind die Ziele der Raumordnung gemal3 § 1 Abs. 4 BauGB zu beachten.
Grundsédtze der Raumordnung sind in der Abwégung zu beriicksichtigen. Das Verhéltnis der
vorliegenden Planung zu den libergeordneten Planungsvorgaben wird jeweils erldutert.

5.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEPro) 2007
Folgende Grundsétze des LEPro 2007 sind insbesondere maB3gebend:

§ 5 LEPro 2007: Siedlungsentwicklung

Abs. 2: Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Aufsenentwicklung haben. Dabei sollen die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und
die Reaktivierung von Siedlungsbrachflichen bei der Siedlungstdtigkeit Prioritdt haben.

Abs. 4: Der innerstddtische Einzelhandel soll gestdirkt und eine verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung mit Giitern und Dienstleistungen des tiglichen Bedarfes (Grundversorgung)

11



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4g , Nahversorgungsstandort Buchholzer Strafie* der Stadt Teupitz

gesichert werden. Grofiflichige Einzelhandelseinrichtungen sollen den Zentralen Orten ent-
sprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet werden.

Die Planung dient der Entwicklung eines Nahversorgungsstandorts in einem Bereich, der als
zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen ist. Der Nahversorgungstandort an der Buchholzer
Stralle soll fiir die Versorgung der Bevolkerung mit Waren des tdglichen Bedarfs eine wesent-
liche Rolle ibernehmen. Die Errichtung erfolgt zwar auf bisher unbebauten Flichen, aber in
integrierter Lage; auBerdem hat sich der Standort hat im Rahmen der Alternativenpriifung als
sinnvoll erwiesen. Die vorliegende Planung entspricht somit den Vorgaben des LEPro.

5.1.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Gemil der Festlegungen des LEP HR tibernimmt die Stadt Teupitz keine zentral6rtliche Funk-
tionen, es soll lediglich die Grundversorgung gesichert werden (G 3.2 LEP HR).

F

= gsiensee ' r =

Abbildung 3: Ausschnitt aus der Festlegungskarte zum LEP HR, rote Hervorhebung: Lage
des Plangebiets

Quelle: Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Folgende Ziele und Grundsitze sind fiir die vorliegende Planung einschligig:
Z 2.6 LEP HR: Bindung grofiflichiger Einzelhandelseinrichtungen (GEH) an Zentrale Orte

Z2.12 Abs. 1 LEP HR: Abweichend von Ziel 2.6 LEP HR sind grofiflichige Einzelhandelsein-
richtungen aufSerhalb Zentraler Orte zuldssig, wenn das Vorhaben der Nahversorgung dient
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(max. 1.500 m? Verkaufsfldche mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf mindestens 75 %
der Verkaufsfliche) und sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befindet.

Die vorliegende Planung sieht vor, einen groB3flichigen Lebensmittelmarkt mit einer Gesamt-
verkaufsfliche von bis zu 1.500 m? mit integriertem Backshop anzusiedeln. Die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente sollen mindestens 75 % der Fliche einnehmen. Dem wird durch
entsprechende Festsetzungen Rechnung getragen (Art der baulichen Nutzung, TF1). Zudem hat
die Stadt Teupitz ein Nahversorgungskonzept erarbeitet, welches am 22.05.2023 beschlossen
wurde. In dem Nahversorgungskonzept wird ein Zentraler Versorgungsbereich der Stufe ,,Nah-
versorgungszentrum* ausgewiesen. Der Standort der vorliegenden Planung befindet sich inner-
halb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs und ist im Nahversorgungskonzept als
einer von zwei Schwerpunktbereichen flir Einzelhandel ausgewiesen. Die vorliegende Planung
tragt demnach dazu bei, dass der Bereich entlang der Buchholzer Strafle zu einem zentralen
Versorgungsbereich mit dem Schwerpunkt Nahversorgung qualifiziert werden kann und sichert
damit die Nahversorgung in der Stadt Teupitz. Somit entspricht die Planung Z 2.12 Abs. 1 LEP
HR.

ZuZ 2.12 Abs. 2 LEP HR siehe die Erlduterungen im Kapitelpunkt Regionalplanung.
Z 2.7 LEP HR: Schutz benachbarter Zentren

Grofsfldchige Einzelhandelseinrichtungen diirfen nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung
und Funktionsfdhigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche benachbar-
ter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in benachbarten
Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigen (raumordnerisches Beeintrdchtigungsverbot).

Aus der fiir das Planvorhaben eingeholten Auswirkungsanalyse* geht hervor, dass mit einer
Beeintriachtigung von Versorgungsstrukturen benachbarter Zentraler Orte, die fiir die Funkti-
onsfahigkeit Zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnortnahe Versorgung von Bedeutung
sind, nicht zu rechnen ist. Grund dafiir sind, dass die bestehenden Einzelhandelseinrichtungen
in Teupitz das Nachfragepotenzial nicht ausschopfen sowie die zukiinftige Wohnbauentwick-
lung und das damit einhergehende Bevolkerungswachstum.

Gegenwirtig kann das Nachfragepotenzial des Amt Schenkenldndchen von fast 26,7 Mio. €
nur zu 80,5 % innerhalb des Amtsgebiets gebunden werden. Das entspricht einem Kaufkraft-
abfluss von rund 5,2 Mio. €. Das Planvorhaben kann nach gutachterlicher Einschédtzung bisher
verlorene Kaufkraftpotenziale in Hohe von insgesamt 2,1 Mio. € binden. Die erh6hte Bindung
vor Ort stellt somit die kiinftig verbesserte Nahversorgungssituation im Einzugsgebiet dar.

Die zuriickgewonnenen Kaufkraft teilt sich auf eine Vielzahl von Angebotsstrukturen innerhalb
umliegender Kommunen auf und kann aufgrund der breiten Streuung keinem konkreten Stand-
ort zugewiesen werden. Eine Gefdhrdung der Grundversorgung in benachbarten Gemeinden
kann ausgeschlossen werden.

4 BBE Handelsberatung GmbH, Auswirkungsanalyse zur Priifung stddtebaulicher Auswirkungen der Neuansied-
lung eines REWE-Lebensmittelmarktes in der Stadt Teupitz, 2023
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Weiterhin ist aufgrund der prognostizierten Wohnraumentwicklung in der Stadt Teupitz mit
einem Nachfrageanstieg von rund 3,6 Mio. € zu rechnen, von dem auch umliegende Wettbe-
werbsstrukturen innerhalb des Amt Schenkenlédndchen profitieren. Die Umsétze des Planvor-
habens resultieren zwar zu ca. einem Drittel aus Umverteilung gegeniiber Wettbewerbern im
Amt Schenkenldndchen, jedoch wird aufgrund der erh6hten Nachfrage bis auf fiir zwei Wett-
bewerber ein weiterhin erhohter Umsatz gegeniiber 2022 prognostiziert. Der Umsatzriickgang
fiir zwei Wettbewerber (Lebensmitteldiscounter in Teupitz selbst und Vollsortimenter in Halbe)
ist im Ergebnis lediglich geringfiigig. Die Umverteilungen bleiben auf einem unter stddtebau-
lichen Gesichtspunkten vertraglichen Niveau und fiihren zu keiner Gefdhrdung der umliegen-
den zentralen Versorgungsbereiche oder ergédnzenden Nahversorgungsstandorte. Somit sind
keine relevanten stddtebaulichen Auswirkungen fiir bestehende Angebotsstrukturen zu erwar-
ten.

G 2.11 Strukturvertrdgliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung grofflichiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir Sorge getragen wer-
den, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Be-
zugsraum gebunden werden.

Gemil der Auswirkungsanalyse ist fiir den nicht-zentralen Ort Teupitz das Stadtgebiet selbst
der Bezugsraum. Das Planvorhaben wiirde bei einem stddtischen Marktpotenzial von 5,5 Mio. €
und einem errechneten Umsatz von 1,4 Mio. € ca. 25 % des Marktpotenzials binden. Damit
entspricht das Planvorhaben dem landesplanerisch geforderten Grenzwert und damit auch dem
Grundsatz G 2.11. Zudem ist zu beachten, dass in den kleineren Gemeinden mit entsprechend
eingeschranktem Nachfragepotenzial die Nahversorgung nur von wenigen Anbietern wirt-
schaftlich getragen werden kann, in der Stadt Teupitz sind dies zukiinftig vorrangig der im ZVB
ansdssige Lebensmitteldiscounter und der hier planerisch eréffnete Lebensmittelmarkt.

Fazit:

Der Planung stehen auf Ebene der Landesplanung keine Ziele und Grundsétze der Raumord-
nung entgegen. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung teilte die Landesplanungsbehorde mit
Schreiben vom 18.04.2024 mit, dass die Planung an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

5.1.3  Regionalplanung

Die Regionalplanung stellt die iiberortliche, iiberfachliche und zusammenfassende Raumord-
nung im Gebiet einer Region dar. Regionalpldne konkretisieren die raumordnerischen Festle-
gungen aus den Landesentwicklungsprogrammen/-pldnen und treffen dabei iiberortliche und
iiberfachliche Festlegungen. Die Stadt Teupitz gehort zur Regionalen Planungsgemeinschaft
Lausitz-Spreewald.

Der Aufstellungsbeschluss des integrierten Regionalplans der Regionalen Planungsgemein-
schaft Lausitz-Spreewald erfolgte am 20.11.2014. Der Integrierte Regionalplan Lausitz-Spree-
wald soll insbesondere textliche und zeichnerische Festlegungen treffen

- zur Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung,
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- zum vorbeugenden Hochwasserschutz,

- zur rdumlichen Steuerung von raumbedeutsamen Windenergieanlagen,
- zur Gewinnung oberflichennaher Rohstoffe,

- zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und

- zum Freiraum.

Néhere Informationen zu den Planinhalten hat die Regionale Planungsgemeinschaft bisher
nicht verdffentlicht. Sie kdnnen daher auch nicht als sonstige Erfordernisse der Raumordnung
1.S.d. § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG Beriicksichtigung finden.

MaBgeblich sind somit die Festlegungen des sachlichen Teilregionalplans ,,Grundfunktionale
Schwerpunkte* und des sachlichen Teilregionalplans II ,,Gewinnung und Sicherung oberflé-
chennaher Rohstoffe*. Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Lau-
sitz-Spreewald hat in ihrer Sitzung am 17. Juni 2021 den sachlichen Teilregionalplan ,,Grund-
funktionale Schwerpunkte® beschlossen und die Genehmigung am 22.12.2021 bekanntge-
macht. In diesem Teilregionalplan werden Grundfunktionale Schwerpunkte nach Z 3.3 LEP
HR festgelegt. Die Stadt Teupitz ist als grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt. Dement-
sprechend gilt Z 2.12 Abs. 2 LEP HR

Z 2.12 Abs. 2 LEP HR: In den gemdf} Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist
die Errichtung oder die Erweiterung grofsfldchiger Einzelhandelseinrichtungen tiber die in Ab-
satz 1 getroffenen Festlegungen hinaus zuldssig, wenn die zusdtzliche vorhabenbezogene Ver-
kaufsfliche 1.000 Quadratmeter nicht tiberschreitet, wobei fiir diese keine Sortimentsbeschrdn-
kung zu beachten ist.

Von dieser zusétzlichen Verkaufsflichenoption soll im vorliegenden Fall kein Gebrauch ge-
macht werden. Die Flachen des Planstandortes sind rdumlich begrenzt, die Lage innerhalb des
eingetragenen Denkmals begrenzt die Gebdudekubatur. Ein Lebensmittelmarkt mit bis zu
1.500 m? tragt zur angestrebten Qualifizierung des Angebots im zentralen Versorgungsbereich
und der Funktion als grundfunktionaler Schwerpunkt bei. Das ortliche Nachfragepotenzial kann
im Zeitpunkt der vorliegenden Planung kein gréferes Einzelhandelsangebot begriinden.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald hat am
18.11.1996 den sachlichen Teilregionalplan ,,Gewinnung und Sicherung oberflachennaher
Rohstoffe beschlossen, Anderungen erfolgten durch den Beschluss vom 17.11.1997. Fiir die
vorliegende Planung haben die Inhalte des Sachlichen Teilplans keine Relevanz. Das Plange-
biet befindet sich in keinem Gebiet zur Gewinnung und Sicherung oberflichennaher Rohstoffe.

Am 14. September 2023 wurde der Vorentwurf des sachlichen Teilregionalplans ,,Windener-
gienutzung® der Region Lausitz-Spreewald gebilligt und der Beschluss zur Er6ffnung der form-
lichen Beteiligungsverfahren gefasst. Im Herbst 2023 erfolgte die Offentlichkeitsbeteiligung.
Der sachliche Teilregionalplan ,,Windenergienutzung* soll textliche und zeichnerische Festle-
gungen von Vorranggebieten ,,Windenergienutzung® im Geltungsbereich der gesamten Region
Lausitz-Spreewald treffen. Fiir die vorliegende Planung haben die Inhalte des Entwurfs des
Sachlichen Teilplans keine Relevanz.
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5.1.4 Landschaftsprogramm Brandenburg (LaPro)

Das Landschaftsprogramm Brandenburg wurde durch das Ministerium fiir Landwirtschaft,
Umwelt und Klimaschutz (MLUK)2001 aufgestellt und legt Priorititen fiir Naturschutz und
Landschaftsplanung auf Landesebene fest. Im Vordergrund steht die nachhaltige Sicherung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes durch Erhaltung, Sicherung und Entwicklung eines
Freiraumsystems. Ziel ist u.a. die Erhaltung von Kernflachen des Naturschutzes und grofriu-
migen, storungsarmen Landschaftsraumen.

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Region ,,Ostbrandenburgisches Heide- und Seen-
gebiet”. Das Ziel ist in erster Linie die Sicherung der unzerschnittenen und diinnbesiedelten
Wald- und Seenlandschaften. Der Naturpark ,,Dahme-Heideseen* als Teil des ostbrandenbur-
gischen Heide- und Seengebiet reprasentiert die wald- und seenreiche Talsandebene des Ge-
biets und wird stark touristisch genutzt. Dabei soll die touristische ErschlieBung im Verhiltnis
zu den besonderen Sensibilitdten der Landschaft erfolgen. GeméR der Erklarung zum Naturpark
ist der Schutzzweck die Bewahrung des brandenburgischen Natur- und Kulturerbes. Insbeson-
dere dient der Naturpark der Erhaltung, Wiederherstellung und Entwicklung der Schonheit,
Vielfalt und Eigenart der eiszeitlich entstandenen und durch menschliche Nutzung geprigten
Landschaft. Die vorliegende Planung steht dem Zweck der Ausweisung des Naturparks grund-
sédtzlich nicht entgegen. Von der Umsetzung des Planvorhabens kénnen auch Touristen und
Besucher des Naturparks profitieren. Das Angebot an Lebensmitteln wird qualifiziert. Nicht
vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, die mit der Planumset-
zung einhergehen, werden durch Ausgleichs- oder ErsatzmaBBnahmen kompensiert.

5.2 Bauleitplanung der Stadt Teupitz

5.2.1 Fliachennutzungsplan; Begriindung des vorzeitigen Bebauungsplans

Fiir die Stadt Teupitz liegt kein rechtswirksamer Flichennutzungsplan vor. Der Aufstellungs-
beschluss fiir den Gesamt-Flichennutzungsplan der Stadt Teupitz wurde am 03.07.2009 ge-
fasst. Die friihzeitige Beteiligungen gemél § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB fanden vom 17.03.
bis 16.04.2014 statt. Weitere Planungsschritte wurden nicht durchgefiihrt. Daher erfolgt vorlie-
gend die Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplans gemal3 § 8 Abs. 4 BauGB.

Zwingende Voraussetzung fiir die Anwendung des vorzeitigen Bebauungsplans gemél § 8 Abs.
4 BauGB ist, dass

1. dringende Griinde fiir das Erfordernis der Aufstellung des Bebauungsplans sprechen
miissen und

2. der Bebauungsplan der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung des Gemeindege-
biets nicht entgegenstehen wird.

Die folgenden dringende Griinden begriinden das Erfordernis fiir die vorliegende Planaufstel-
lung: Die in den Planungsleitlinien des § 1 Abs. 6 BauGB benannten Belange ,,Wohnbediirf-
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nisse der Bevilkerung® (Nr. 2), ,,Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (Nr. 4) und ,,Be-
lange der Wirtschatft (...) im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung* (Nr. 8a) erfordern
die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 4g, bevor der stadtweite Flachennut-
zungsplan rechtswirksam ist. Die Nahversorgungssituation soll zeitnah verbessert werden, um
die wohnortnahe Versorgung der bestehenden und kiinftigen Bewohner zu sichern. Gegenwir-
tig kann die Stadt Teupitz das ortliche Nachfragepotenzial, welches sich aus den Nahversor-
gungspotenzialen und Umsatzstrukturen ergibt, nicht durch die vorhandenen Einzelhandelsan-
gebote decken. Dartiber hinaus wird aufgrund von Wohnbauprojekten ein Bevolkerungswachs-
tum prognostiziert, welches eine qualitative, ausreichende und verbrauchernahe Versorgung
umso dringlicher macht. Zudem wird der konzeptionell bestitigte zentrale Versorgungsbereich
der Stadt Teupitz, durch die Aufstellung des Bebauungsplans entwickelt bzw. qualifiziert.

Mallgebend fiir die Vereinbarkeit mit der beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung kénnen
neben iibergeordneten Planungsvorgaben auch die stidtebaulichen Absichten einer Stadt sein,
die z. B. in Beschliissen der stddtischen Gremien ihren Ausdruck gefunden haben. Das ist hier
der Fall: Das Nahversorgungskonzept der Stadt Teupitz, welches im Mai 2023 durch die Stadt-
verordnetenversammlung beschlossen wurde, weist einen zentralen Versorgungsbereich der
Stufe ,,Nahversorgungszentrum® aus. Das Plangebiets ist in diesem zentralen Versorgungsbe-
reich als Schwerpunktbereich (A) fiir Einzelhandel ausgewiesen. Als beschlossenes stddtebau-
liches Konzept ist das Nahversorgungskonzept geméfl § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Auf-
stellung von Bauleitpldnen zu beriicksichtigen. Die Aufstellung des Bebauungsplans dient so-
mit der Umsetzung des von der Stadt beschlossenen stidtebaulichen Entwicklungskonzeptes.>.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 4g ,,Nahversorgungsstandort Buchholzer Stra3e* werden die oben
genannten Voraussetzungen fiir einen vorzeitigen Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB er-
fiillt.

5.2.2  Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 4¢ ,,Buch-
holzer StraBe / Teupitzer Hohe*. Die nachstehende Abbildung stellt die Uberlagerung der bei-
den Pline dar.

5 Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Teupitz in der Fassung vom 19.12.2022; gebilligt durch Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung Teupitz vom 22.05.2023 (O 6.8 - TEU-277/23-BV).
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Abbildung 4: Ausschnitt aus der Planurkunde des B-Plans Nr. 4e mit Darstellung des
Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 4g

Quelle: Stadt Teupitz.

Die im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 4g gelegenen Baugebietsflichen sind bislang als
Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt. Die slidostlich gelegenen Flachen sind als allge-
meines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die angrenzenden 6ffentlichen Straflenver-
kehrsfldchen sind dem Bestand entsprechend festgesetzt. Das seit Ende 217 fiir die Baugebiets-
flichen geltende Planrecht wurde bislang nicht genutzt.

5.2.3 Umliegende Bebauungspline

In der Stadt Teupitz laufen zum Zeitpunkt der Planaufstellung mehrere Bebauungsplanverfah-
ren zur Entwicklung von Wohnbaufldchen, wodurch sich perspektivisch ein Bevilkerungszu-
wachs ergibt.

Mit dem Bebauungsplanverfahren Nr. 4f ,,Wohnpark Teupitzer Hohe* soll Wohnraum fiir ca.
1.000 Personen geschaffen werden. Ziel der Planung ist die denkmalgerechte Sanierung des
Gebidudebestandes der ehemaligen Landesirrenanstalt sowie dessen Weiterentwicklung und
Verdichtung. Die ehemalige Landesheilanstalt Teupitz ist eine im Pavillonstil errichtete, denk-
malgeschiitzte Anlage. Die Planung sieht als Hauptnutzung Wohnen vor, welche ergénzt wer-
den soll mit untergeordneten Nutzungen fiir Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und
kulturellen und sozialen Einrichtungen. Der 15,7 ha grof3e Geltungsbereich des B-Plans Nr. 4f
»Wohnpark Teupitzer Hohe* erstreckt sich siidwestlich und nordlich des B-Plans Nr. 4g. Die
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formliche Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan fand statt vom 17.12.2024 bis
31.01.2025.

Dartiber hinaus befindet sich der Bebauungsplan Nr. 17 ,,Bahnhofstrale 6 in Aufstellung. Mit
dem Bebauungsplanverfahren soll das Baurecht fiir sechs Mehrfamilienhduser mit insgesamt
18 Wohneinheiten geschaffen werden. Das Plangebiet befindet sich an der Bahnhofstral3e in
Teupitz, die vom Ortszentrum Teupitz Richtung Grof3 Koris fiihrt.

Die nordlich und 6stlich an das Plangebiet Nr. 4g angrenzenden Wohnbaugrundstiicke liegen
innerhalb der am 05.08.2013 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Teupitz gemal3
§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB beschlossenen Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung
(Bekanntmachung im Amtsblatt fiir das Amt Schenkenldndchen, XXII. Jahrgang, Nr. 26 am
05.09.2013).

Insbesondere vor dem Hintergrund der zu erwartenden Bevdlkerungsentwicklung ist die Siche-
rung und Entwicklung der Nahversorgung von grofler Bedeutung. Dies spiegelt sich ebenfalls
in dem beschlossenen Nahversorgungskonzept wider. Die Sicherung und der Ausbau der Nah-
versorgungsangebote sind eine grundlegende stidtebauliche Aufgabe der Stadt Teupitz; dies
begriindet auch die Aufstellung des vorliegenden vorzeitigen B-Plans.

53 Sonstige stadtische Planungen und Konzepte

5.3.1 Nahversorgungskonzept

Die Stadt Teupitz hat im Mai 2023 ein Nahversorgungskonzept® mit der Ausweisung des zent-
ralen Versorgungsbereichs ,,NVZ’ Buchholzer StraBe* gebilligt. Aus dem Nahversorgungskon-
zept geht hervor, dass das ortliche Nachfragepotenzial der Bevolkerung, welches sich aus den
nahversorgungsrelevanten Umsatzstrukturen und verfiigbaren Nahversorgungspotenzialen
ergibt, weder im Stadtgebiet noch im weiteren Amt Schenkenldndchen ausreichend durch den
vorhandenen Einzelhandel erschlossen wird. Hohe Kaufkraftabfliisse resultieren aus dem un-
zureichenden Angebot vor Ort vorrangig im Vollsortimentersegment, sodass ein Ausbau der
Versorgungsstrukturen anzustreben ist. Aufgrund des prognostizierten Bevolkerungswachs-
tums durch kiinftige Wohnbauprojekte sind die Sicherung und der Ausbau der Nahversorgung
notwendig. Die Sicherung und Starkung der Nahversorgungsstrukturen in Teupitz ist eine pri-
oritdre Zielstellung der Stadtentwicklung. Anliegen ist die Bereitstellung einer flaichendecken-
den Nahversorgung, die fiir die gesamte Bevolkerung gut zu erreichen ist und aullerdem diffe-
renzierte Nachfragesegmente der Grundversorgung anspricht. Daher sollen zwei Lebensmittel-
maérkte entlang der Buchholzer Stra3e die Nahversorgung maf3geblich sichern, weshalb dort ein
zentraler Versorgungsbereich der Stufe Nahversorgungszentrum ausgewiesen wurde. Die An-
siedlung und Erweiterung von Einzelhandelsstandorten mit nahversorgungsrelevanten Sorti-

® BBE Handelsberatung GmbH, Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Teupitz, 2022
" NVZ = Nahversorgungszentrum
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menten soll vorrangig im zentralen Versorgungsbereich erfolgen. Der zentrale Versorgungsbe-
reich weist zwei Schwerpunktbereiche aus, in denen die weitere Ansiedlung kleinteiliger, nah-
versorgungsrelevanter Betriebe anzustreben ist. Insgesamt steht somit die Konzentration auf
funktionale Schwerpunktbereiche sowie standortspezifische Versorgungsaufgaben im Vorder-
grund.
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| Offentliche Einrichtungen

Abbildung 5: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgung

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH, Nahversorgungskonzept, 2022

Der historische Stadtkern Teupitz iibernimmt keine umfassende Funktion in der Nahversor-
gung. Einziger nahversorgungsrelevanter Anbieter innerhalb des historischen Stadtkerns ist
eine Apotheke. Daneben gibt es noch einen Optiker. Dienstleistungen, Gastgewerbe und 6f-
fentlicher Verwaltung sind im Stadtkern anzutreffen. Diese Nutzungsmischung soll gesichert
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und die Aufenthaltsqualitit gesteigert werden. Aufgrund der kleinteiligen, historischen Bau-
substanz ist eine Ansiedlung grof3flichiger Nahversorgungsbetriebe innerhalb des historischen
Stadtkerns nicht moglich.

Kleinteilige Nahversorger konnen die wohnortnahe Versorgung in kleineren Ortsteilen des
Stadtgebiets abseits des Zentralen Versorgungsbereichs sichern. Diese zeichnen sich aus durch
das Kernsortiment Lebensmittel und sind auf den tiglichen Bedarf und ein fullldufiges Woh-
numfeld ausgerichtet.

Das Nahversorgungskonzept ist als stddtebauliches Entwicklungskonzept gemil3 § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu berticksichtigen und soll planungsrechtlich umgesetzt
werden. Der Standort des Planvorhabens ist als Potenzialfliche fiir die Angebotserweiterung
im Zentralen Versorgungsbereich Nahversorgung ausgewiesen und entspricht somit dem Nah-
versorgungskonzept.

5.3.2 Integriertes Klimaschutzkonzept — Amt Schenkenlindchen

Fiir das Amt Schenkenldndchen wurde 2017 ein integriertes Klimaschutzkonzept erarbeitet,
welches Potenziale und Schliisselprojekte im Sinne des Klimaschutzes identifiziert.

Im Kontext von Mobilitidt konnten drei Schwerpunkte einer klimafreundlichen Mobilitét fiir das
Amt Schenkenldndchen identifiziert werden: Radverkehr, E-Mobilitdt und OPNV. Ansitze fiir
eine verbesserte Radinfrastruktur bilden der Ausbau von Radfernwegen und Schutzstreifen im
Aullenbereich. Die E-Mobilitit kann durch Schaffung weiterer Lademdglichkeiten gefordert
werden. Der OPNV soll durch die Weiterentwicklung der Buslinien 726 und 727 verbessert
werden und insbesondere die Linie 726 mit dem gréften Fahrgastpotenzial aufgewertet werden.
AulBlerdem geht aus dem Konzept hervor, dass im Amt Schenkenldndchen insbesondere die
oberflichennahe Geothermie ein grof3es Potenzial zur Substitution konventioneller Energietra-
ger bietet. Weitere Analysen wurden im Bereich Stralenbeleuchtung, kommunaler Liegen-
schaften und Gebdudebestinde, Abwasser und Landnutzungen durchgefiihrt.

Fiir die Stadt Teupitz ist die Machbarkeit eines Nahwérmenetzes untersucht worden. Versorgt
werden sollten die Grundschule, die Sporthalle, die Feuerwehr und der Kindergarten. Die Er-
gebnisse der Untersuchung haben fiir die vorliegende Planung keine Relevanz. Die energeti-
schen Anforderungen fiir Gewerbebauten werden durch das Gebaudeenergiegesetz (GEG) fest-
gelegt und sind bei Umsetzung der Planung zu beachten. Das GEG schreibt vor, dass neu ge-
baute Gebdude eine bestimmte Energiemenge fiir Heizung, Liiftung und Warmwasserbereitung
nutzen diirfen. Zusétzlich gibt es spezifische Anforderungen fiir die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien, insbesondere fiir Heizungsanlagen. Die energetischen Nachweise sind fiir das konkrete
Bauvorhaben aufzustellen. In der Baubeschreibung ist mit dem Bauantrag anzugeben, wie die
Anforderungen nach dem GEG eingehalten werden.

Im Hinblick auf die Mobilitétsziele ist festzuhalten, dass der integrierte Planstandort gut mit
dem Rad erreichbar ist. Die Stellplatzanlagen moderner Lebensmittelmérkte verfligen regelma-
Big iiber Lademdglichkeiten fiir E-Autos.
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6. Beschreibung des Plangebiets und seines Umfeldes

6.1 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet ist selbst unbebaut und durch Aufwuchs und Bdume geprégt. Die Freifliche im
Westen des Plangebiets ist mit Baumen und Gebiischen umrandet und wird als Bolzplatz ge-

nutzt.

Abbildung 6: Luftbild mit Darstellung des riumlichen Geltungsbereichs
Quelle: © GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0

Versorgungs- und Dienstleistungsangebote konzentrieren sich in Teilen entlang der Buchholzer
Strafle sowie im historischen Stadtkern von Teupitz. Hier befinden sich Einkaufsmoglichkeiten
fiir Waren des tiglichen Bedarfs, darunter ein Discounter, Arztpraxen, gastronomische Ange-
bote, die Kommunalverwaltung Amt Schenkenldndchen als auch eine Autowerkstatt.
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6.2 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. In Teupitz
vorhanden sind u.a. die folgenden Einrichtungen sozialer Infrastruktur: eine Kita, eine Grund-
schule, eine Klinik fiir Psychiatrie, Psychotherapie und Psychosomatik, eine Kirche und ein
Pfarramt sowie eine Einrichtung der freiwilligen Feuerwehr.

6.3 Vorhandene Wohnbevolkerung

Im Plangebiet selbst befindet sich keine Bebauung und damit auch keine Wohnbevolkerung.
Das Umfeld des Plangebiet ist teilweise durch Wohnnutzungen gepragt, fiir die die vorliegende
Planung hinsichtlich einer verbrauchernahen Versorgung relevant ist. Die Stadt Teupitz hat et-
was mehr als 1.900 Einwohner.

6.4 VerkehrserschlieBung

6.4.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die duBlere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt iiber die Buchholzer Strafe, die als Landes-
stralle L74 klassifiziert ist. Die L 74 erstreckt sich von West nach Ost iiber Sperenberg, Wiins-
dorf, Teupitz, Mérkisch Buchholz nach Miinchehofe. In Teupitz selbst bilden die L 74 und die
Teupitzer Stra3e die zentralen ErschlieBungsstral3en.

Im Rahmen einer Verkehrszdhlung (18.06.2024) wurden am Querschnitt Buchholzer Straf3e
2.940 Kfz/24h erfasst. In den Spitzenstunden vormittags und nachmittags, von 07 bis 08 Uhr
und 15:30 bis 16:30 Uhr wurden jeweils 230 bzw. 315 Kfz erfasst. ®

In ca. 1.800 m Entfernung vom Plangebiet befindet sich eine Auffahrt auf die Autobahn (A) 13,
welche die Stiddte Dresden und Berlin miteinander verbindet.

Die innere ErschlieBung der Baugebietsflachen erfolgt iliber eine Zufahrt von der Buchholzer
Strafe aus. Innergebietliche Wege miissen durch den B-Plan nicht geregelt werden. Diese sind
innerhalb des Baugebiets zuldssig.

Der Landesbetrieb fiir StraBenwesen Brandenburg stimmt der Planung grundsétzlich zu, wie
aus der Stellungnahme im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung hervorgeht.

6.4.2  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Gebiet ist iiber die Buslinien 725 und 726 an den OPNV angebunden. Die nichstgelegenen
Bushaltestellen — mit der Bezeichnung ,, Teupitz Gesenberg* und ,, Teupitzer Hohe* — befinden
sich in ca. 250 m bzw. 300 m Entfernung an der Buchholzer Strafle. Die Buslinie 726 hélt nur
morgens und abends an den genannten Haltstellen, sodass die Linie 725 mit einer dichteren

8 SCHLOTHAUER & WAUER Ingenicurgesellschaft fiir StraBenverkehr mbH Berlin, Neubau Rewe Filiale Buch-
holzer Strale, 15755 Teupitz, 2024
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Taktung die regelmifligere Anbindung darstellt. Die Regionale Verkehrsgesellschaft Dahme-
Spreewald mbH regt an, dass fiir eine bessere ErschlieBung mit dem OPNV ein zusitzliches
Bushaltestellenpaar errichtet werden sollte oder die nordlich gelegene Haltestelle in Richtung
des Nahversorgungsstandortes verlegt wird, um die Entfernung zur nichsten Haltstelle zu ver-
ringern. Sollte ein zusdtzliches Bushaltestellenpaar nicht moglich sein, sollte eine Zuwegung
zu den vorhandenen Bushaltestellen normgerecht ausgebaut werden.

Fiir die Verbesserung der Zuginglichkeit des OPNV ist im Zeitpunkt der Planaufstellung die
Verlegung bzw. Errichtung der Bushaltestelle Teupitzer Hohe in Kombination mit der Errich-
tung einer Querungshilfe in Planung. Die vorhandene Bushaltestelle soll zuriickgebaut und eine
neue Bushaltestelle ca. 25 m weiter westlich an der Buchholzer Straf3e errichtet werden. Auf
Hohe der zuriickgebauten Bushaltestelle soll eine Querungshilfe in Form einer Mittelinsel er-
richtet werden. Die Planung ist mit dem Landesbetrieb StraBenwesen abgestimmt. Mit der Ver-
legung der Bushaltestelle riickt die Haltestelle etwas nédher an das Plangebiet. Die Verkehrsinsel
sorgt fiir eine sichere Zuwegung zur Bushaltestelle und Querung der Straf3e.

\\\_\‘:?‘i\\_ — ' N

Abbildung 7: Errichtung Bushaltestelle und Querungshilfe Teupitzer Hohe
Quelle: Stadt Teupitz — Amt Schenkenldndchen
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Eine Verlegung der Haltestellen ,,Gesenberg* scheint nicht sinnvoll. Mittels dieser Haltestellen
werden ebenfalls die Klinik, der ansédssige Lebensmittelmarkt und der Friedhof erschlossen.
Ein normgerechter Ausbau eines 6ffentlichen Gehwegs zu den vorhandenen Bushaltestellen auf
der stidlichen StraB3enseite der Buchholzer Straf3e auf voller Lénge vor dem Marktstandort ist
ebenfalls nicht zielfilhrend, da es keine weitere Anbindung an das nordliche Stadtgebiet oder
die siidlichen Wohnbaufldachen gibt. Es soll stattdessen gepriift werden, wie Querungshilfen
und Zuwegungen sinnvoll angelegt werden konnen, damit die Kunden auf den einseitig ausge-
bauten Gehweg auf der nordlichen Stralenseite gelangen und somit auch die Bushaltstellen
sicher erreichen. Die Abstimmung mit dem Landesbetrieb Stralenwesen hat ergeben, dass fiir
die eventuelle Errichtung einer Fulgidngerquerung zum Zeitpunkt der Umsetzung der Planung
entsprechende Abstimmungen und Planungen durchzufiihren sind.

6.4.3  Ful3- und Radweg

Einen ausgebauten FulB3- und Radweg auf beiden Seiten entlang der Buchholzer Strafle gibt es
bislang nicht. Die Buchholzer Straf3e ist im Bestand nur einseitig auf der nordlichen Seite fiir
den FuBlverkehr ausgebaut. Ein Radweg ist beidseitig nicht vorhanden.

6.5 Topographie, Baugrundverhiltnisse

Um Kenntnisse zu den Baugrundverhiltnissen zu erlangen, wurde ein Baugrundgutachten’ ein-
geholt. Aus dem Gutachten und dem Vermesserplan geht hervor, dass das Geldnde annéhernd
eben ist und ein Hohenniveau von ca. 61,5 bis 61,8 m ii. NHN hat.

Im Plangebiet wurden verschiedene Bodenschichten angetroffen: aufgefiillter Oberboden und
Oberboden iiber Auffiillungen iiber Sanden. Dabei handelt es sich insgesamt um Boden, der
sich aus Fein- bis Mittelsanden zusammensetzt, die teilweise Wurzelreste, geringe Bauschutt-
beimengungen, Schlackereste, Schlufflagen und teils Kohlereibsel enthalten. Im Rahmen der
Baugrunderkundung wurde in den Aufschliissen von max. 7 m unter der Geldndeoberkante kein
Grundwasser angetroffen.

6.6 Wasser

6.6.1 Trinkwasser

Aus der Stellungnahme der LWG Lausitzer Wasser GmbH & Co. KG im Rahmen der friihzei-
tigen Beteiligung geht hervor, dass kein Leitungsbestand des Unternehmens im Plangebiet ver-
lauft. Die Trinkwasserversorgung ist durch die Versorgungsleitung 250x22, 7PE100 mit Ver-
lauf in der Buchholzer Stralle (L74) voraussichtlich gesichert. Entscheidend sind die geplanten
Bedarfsmengen. Die Berechnungen zur Wasserbedarfsermittlung des Vorhabentriagers ergeben

? Geotechnischer Bericht zu Baugrund und Griindung, Baugrundinstitut Franke-MeiBner, 2022
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einen Spitzendurchfluss von 2,68 1/s. Die Ergédnzung der Stellungnahme der LWG Lausitzer
Wasser GmbH & Co. KG ergibt, dass aufgrund zunehmender Bebauungsdichte und des somit
steigenden Bedarfs an Trinkwasser grundsétzlich Wasserwerkserweiterungen erforderlich sind.
Die Abteilung Trink- und Schmutzwasser des Amt Schenkenldndchen auf die Stellungnahme
der LWG Bezug genommen und darauf hingewiesen, dass sich der Hinweis der LWG beziiglich
der Kapazititsgrenze des Wasserwerkes ausschlieBlich auf die Bauleitplanungen bezieht, wel-
che kiinftig neuen Wohnraum schaffen sollen. Die Trinkwasserversorgung ist fiir den Nahver-
sorgungsstandort somit als gesichert anzusehen, da hier die Bedarfsmenge nicht iiber eine haus-
haltsiibliche Trinkwasserversorgung hinausgeht.

6.6.2 Schmutzwasser

Entlang der Buchholzer Straf3e verlduft eine Kanalnetzleitung mit der Bezeichnung PEHD 110.
Aus der Stellungnahme der Betriebsfiihrergesellschaft WTE Betriebsgesellschaft im Rahmen
der frithzeitigen Beteiligung geht hervor, dass das Grundstiick im Zeitpunkt der Planaufstellung
nicht an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen ist. Es besteht jedoch grundsitzlich die Mog-
lichkeit, dass die Schmutzwasserentsorgung des Grundstiicks iiber einen zusitzlichen Vakuum-
Hausanschlussschacht am vorhandenen Vakuum-Kanalnetz erfolgen kann. Bei der anfallenden
Menge von Schmutzwasser geht die WTE Betriebsfiihrergesellschaft von der Menge eines
Mehrfamilienhauses aus. Dies passt zusammen mit der Auffassung der Abteilung Trink- und
Schmutzwasser des Amt Schenkenldndchen, die davon ausgeht, dass die Wasserbedarfsmengen
nicht {iber eine haushaltsiibliche Trinkwasserversorgung hinausgehen.

6.6.3  Versickerung

Gemil § 54 Absatz 4 BbgWG ist das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versickern,
soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht
entgegenstehen. Aus dem Baugrundgutachten'® geht hervor, dass die Béden (Sande und Kiese
unterhalb der Auffiillungen) als ,,durchléssig®* nach DIN 18130-1 zu bezeichnen sind und damit
anhand ihrer Beschaffenheit fiir die Versickerung von nicht schiadlich verunreinigtem Nieder-
schlagwasser geeignet sind.

Aus dem Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept!! ergibt sich, dass aufgrund der guten
Versickerungsfahigkeit des Bodens eine vollstindige Versickerung des Regenwassers zu emp-
fehlen ist. Der Nachweis der Versickerung einschlieBlich Uberflutungsnachweis unter Beriick-
sichtigung eines Starkregenereignisses nach DIN 1986-100 liegt fiir das Planvorhaben vor. Be-
eintrdchtigungen der Nachbarn kdnnen somit ausgeschlossen werden.

In der Stadt Teupitz gibt es zudem keine Regenwasserleitung, sodass eine Versickerung auf
dem Grundstiick erforderlich ist. Eine Einleitung des Niederschlagswassers in den Grauwasser-
kanal soll aus klimaschutzfachlichen Griinden nicht geschehen.

19 Baugrundinstitut Franke-Meifner (2022): Geotechnischer Bericht zu Baugrund und Griindung
' INGENIEURBURO FUR TIEFBAU NOACK (2024): Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept, Neubau
REWE-Supermarkt Buchholzer Strafie, 15755 Teupitz.
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6.6.4 Loschwasser

Das Loschwasser fiir das Plangebiet kann aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz nicht abge-
deckt werden'2. Fiir die Errichtung eines Loschwasserbrunnens wurde daher ein hydrologisches
Gutachten'® angefertigt. Aus dem hydrologischen Gutachten geht hervor, dass der Standort fiir
die GrundwassererschlieBung zu Feuerloschzwecken mittels Loschwasserbrunnen nur bedingt
geeignet ist, sodass zu einer Priifung von Alternativen geraten wird (z.B. Loschwasserzisterne).
Soll ein Loschwasserbrunnen errichtet werden, so ist durch einen Pumpversuch zu testen, ob
den Anforderungen der Mengen von 48 m3/h Rechnung getragen werden kann.

Im vorliegenden B-Plan wird nicht geregelt, auf welche Weise die Loschwasserversorgung ge-
wihrleistet wird, dies geschieht im Zuge des Genehmigungsverfahrens. Die fiir die Loschwas-
serversorgung erforderlichen Anlagen sind als Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO im
Plangebiet allgemein zuldssig.

Die innere ErschlieBung kann entsprechend den Anforderungen von Ldéschfahrzeugen herge-
stellt werden. Das Baugebiet ist ausreichend grofl bemessen.

6.7 Umweltschutzgiiter

Detaillierte Aussagen zu den umweltrelevanten Aspekten sind dem separaten Umweltbericht'

zu entnehmen. Daher erfolgt hier nur eine zusammenfassende Erldiuterung, die dem Planver-
stdndnis und der Abwdgung der Planinhalte dienen soll.

6.7.1  Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich im ca. 59.000 Hektar groBen Naturpark ,,Dahme-Heideseen®. Wie
aus der Stellungnahme des Landesamtes fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
(LUGV) und der Ergénzende Stellungnahme des NABU zur Stellungnahme des Landesbiiro
der anerkannten Naturschutzverbinde GbR im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung hervor-
geht, ist gemdl der Erklarung zum Naturpark ,,Dahme-Heideseen* der Schutzzweck des Natur-
parks die Bewahrung des brandenburgischen Natur- und Kulturerbes. Insbesondere dient der
Naturpark der Erhaltung, Wiederherstellung und Entwicklung der Schonheit, Vielfalt und Ei-
genart der eiszeitlich entstandenen und durch menschliche Nutzung gepriagten Landschaft, ins-
besondere

1. u. a. der weitrdumigen Waldgebiete,
2. der historisch geprégten, reichgegliederten Kulturlandschaft
3. der historisch geprégten, weitrdumig angelegten Siedlungsstrukturen mit Alleen.

12 Stellungnahme der LWG Lausitzer Wasser GmbH & Co. KG vom 02.04.2024

13 Hydrologische Fachauskunft des Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe, 30.09.2024

14 Daber & Kriege GmbH (2024): Bebauungsplan Nr. 4g ,Nahversorgungsstandort Buchholzer StraBe" Stadt Teu-
pitz. Umweltbericht mit integriertem Eingriffsgutachten. Stand: 28.04.2025
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Zudem dient der Naturpark der Erhaltung, Wiederherstellung und Entwicklung eines land-
schaftsiibergreifenden Biotopverbundes. Beispielhaft sollen hier umweltvertragliche Nutzungs-
formen in Ubereinstimmung mit Naturschutzerfordernissen praktiziert werden. Zweck ist wei-
terhin die einheitliche Pflege und Entwicklung des Gebietes fiir die Erhaltung und Férderung
vielféltiger Lebensrdume und der naturvertraglichen Erholung. Die Inanspruchnahme der Fl&-
chen im Naturpark ist im vorliegenden Fall unvermeidbar. Die Standortalternativenpriifung
ergab keinen geeigneten Alternativstandort. Die Plangebietsflichen zéhlen zum Siedlungsge-
biet und sind bereits als Baugebiet festgesetzt. Von der Umsetzung des Planvorhabens kénnen
auch Touristen und Besucher des Naturparks profitieren. Das Angebot an Lebensmitteln wird
qualifiziert. Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrdchtigungen von Natur und Landschatft, die
mit der Planumsetzung einhergehen, werden durch Ausgleichs- oder Ersatzmaflnahmen kom-
pensiert.

Weitere Schutzgebiete nach § 23-27, 32 BNatSchG sind durch die Planung nicht betroffen. Die
Flachen sind nicht als geschiitztes Biotop ausgewiesen. Siidwestlich der L74 befindet sich das
Landschaftsschutzgebiet ,,Dahme-Heideseen®, welches an die Wohnbebauung in der Teupitzer
Hohe und die ,,Landesirrenanstalt™ angrenzt.

Zur Bestandserfassung der Schutzgiiter Tiere und Pflanzen wurden im Dezember 2023 eine
Biotopkartierung angefertigt und Begehungen durchgefiihrt. Eine faunistische Erfassung er-
folgte im Frithsommer und Sommer 2023/2024.

6.7.2  Schutzgut Pflanzen

Nach Begehung des Gebiets konnte festgestellt werden, dass es sich um Ruderalflichen mit
Einzelbdumen und mehrschichtigen Gehdlzen in den Randbereichen westlich des asphaltierten
Weges sowie um einen Nadelholzforst mit Laubholzarten ostlich des Weges handelt. In den
StraBenrandbereichen befinden sich artenarme Scherrasen- und Zierrasenflichen. Die Wald-
flache ist als Kiefernforst mit Laubholzarten zu beschreiben. Die flachigen Geholze bestehen
aus Laubgeholzen jiingeren und mittleren Alters. Aulerdem befinden sich 15 Einzelbdume auf
der Fldche, die nach der Baumschutzsatzung der Stadt Teupitz als geschiitzte Landschaftsbe-
standteile gelten. Die Flora kann insgesamt als eher artenarm beschrieben werden. Die junge
Ruderalfliche nimmt etwa zwei Drittel des Geltungsbereiches ein. Die Forstfliche enthilt aber
auch wertvolles Totholz. Seltene Pflanzenarten kommen dort nicht vor.

6.7.3  Schutzgut biologische Vielfalt

Das Habitatangebot und die biologische Vielfalt werden als durchschnittlich eingeschitzt. Dies
ist auf die verfallenden Gebédudestrukturen in der Nachbarschaft zuriickzufiihren sowie auf die
reich gegliederten Lebensrdaume und die junge bis mittelalte Vegetation. Aullerdem ist die Fla-
che nicht besonders grof3 und weist ein hohes Storpotenzial durch die anliegende Landesstralle
L 74 aus.
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6.7.4  Schutzgut Tiere

6.7.5  Schutzgut Boden

Gemil dem Geoportal des LBGR Brandenburg liegt das Gebiet innerhalb einer Schmelzwas-
ser-Ablagerungszone. Die vorherrschenden Bodentypen sind liberwiegend podsolige Brauner-
den und Podsol-Braunerden aus Sand iiber Schmelzwassersand. Besondere Boden und geolo-
gische Bildungen kommen nicht vor. Es handelt sich ausschlieBlich um anthropogen beein-
flusste Flaichen im Plangebiet.

6.7.6  Schutzgut Fliche

Die Flache des Plangebiets ist aktuell zum GroBteil unversiegelt. Durch die geplante Bebauung
wird sich der Versiegelungsanteil erheblich erhohen.

6.7.7  Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt auBBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten sowie Hochwasserrisikogebie-
ten im Sinne von § 73 WHG. Das nédchste Wasserschutzgebiet befindet sich nordlich von Teu-
pitz in ca. 9 km Entfernung. Das Plangebiet beriihrt auch nicht die in Neufestsetzung befindli-
che Trinkwasserschutzzone am Sandberg. Das niichst gelegene Uberschwemmungsgebiet nach
§ 78 WHG befindet sich am Teupitzer See in ca. 1,5 km Entfernung. Es befinden sind keine
Oberflachengewisser im Plangebiet. Der Teupitzer See nordwestlich, der Nicolassee ostlich
und der Titschensee siidlich des Plangebiets bilden die néchst gelegen grof3eren Oberflichen-
gewasser.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Zustdndigkeitsbereich des Wasser- und Bo-
denverbands ,,Dahme-Notte* sowie innerhalb des Verbandsgebiets des Abwasserzweckverban-
des Teupitzsee. Der Wasser- und Bodenverband ,,Dahme-Notte* hat in seiner Stellungnahme
im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung keine Einwinde geduBert, da keine Einleitungen vor-
gesehen sind.

6.7.7.1 Grundwasser

Aus dem Baugrundgutachten!® geht hervor, dass im Rahmen der Baugrunderkundung in Auf-
schliissen von max. 7 m unter der Gelandeoberkante kein Grundwasser angetroffen wurde und
der Grundwasserflurabstand bei etwa 27 m unter der Geldndeoberkante liegt. Die Angabe eines
bauzeitlichen Bemessungswasserstandes ist nicht erforderlich.

Die FlieBrichtung des Grundwassers ist von Siidost nach Nordwest orientiert. Auf Grundlage
von ca. 400 bis 700 m zum Standort entfernten Bohraufschliissen ist ein Schichtprofil zu erwar-
ten, dass gekennzeichnet ist durch eine 24 m méchtige Fein- bis Mittelsandschicht, die trocken
ist, an deren Basis sich der Grundwasserleiterkomplex 1 (Fein- bis Mittelsand) in einer Teufe
von +32m U.NHN bis +38 m @i.NHN befindet. Darunter befindet sich ein wasserstauendes
Schichtpaket und darunter eine Wechsellagerung in einer Tiefe von Om NHN bis -60 NHN.

15 Baugrundinstitut Franke-Meif3ner (20229: Geotechnischer Bericht zu Baugrund und Griindung
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Diese Wechsellagerung kann je nach lokaler Auspriagung ein guter Grundwasserleiter (Grund-
wasserleiterkomplex 2) sein. Es liegen keine Versalzungen des Grundwasserleiters durch Tief-
wisser vor. Sonstige Beeintrdchtigungen des Grundwassers sind nicht bekannt. Es sind auch
keine artesischen Grundwasserverhiltnisse zu erwarten. '°

6.7.8  Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet liegt innerhalb der trocken-wéarmsten Klimaregion Deutschlands. Klimawirk-
sam sind gemédll LaPro Brandenburg hauptsichlich die zusammenhidngenden Waldflachen und
groBeren stehenden Gewdsser in und um die Stadt Teupitz.

Der Nadelholzforst mit Laubholzarten fungiert lokal als Kaltluftentstehungsgebiet und trégt
potenziell zum bodennahen Frischluftaustausch in den angrenzenden Wohngebieten bei, besitzt
jedoch aufgrund der stark begrenzten Fliche eine untergeordnete Bedeutung.

In einem Korridor entlang der Buchholzer Strafle ist eine Vorbelastung der Luftqualitit auf-
grund verkehrsbedingter Emissionen zu erwarten.

6.7.9  Schutzgut Landschaft

Das Orts- und Landschaftsbild des Plangebiets wird aktuell durch den Nadelholzmischbestand
und die Brachfldche, auf der zwei alte FuBBballtore stehen, geprédgt. Das Plangebiet besitzt keine
besondere Bedeutung fiir das Landschafts- und Ortsbild. Eine optische Wirkung tiber die Gren-
zen des Untersuchungsraumes hinaus wird nicht erzielt.

6.7.10 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wird sporadisch als Bolzplatz und Hundeauslaufgebiet genutzt.

6.7.11 Schutzgut Kultur

Das Plangebiet liegt vollstandig im Bereich des eingetragenen Denkmals ,,Landesirrenanstalt-

Hauptanstalt!”

. Die seit 1997 nicht mehr genutzten und z.T. verfallenen Gebaude der Kliniken
auf dem siidlichen Nachbargrundstiick stehen unter Baudenkmalschutz. Um den Denkmalbe-
langen Rechnung zu tragen, werden entsprechende Festsetzungen getroffen (sieche Kapitel C.

9).

16 Hydrologische Fachauskunft des Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe, 30.09.2024

17 Landesirrenanstalt — Hauptanstalt, bestehend aus Verwaltungsgebiude mit Direktorenwohnhaus und zwei Arz-
tewohnungen, Maschinengebdude mit Werkstétten und Wasserturm, Kiichengebdude mit Festsaal, Waschereige-
bdude, Leichenhalle mit Anstalts- und Gemeindefriedhof, Beamtenwohnhaus, Lazarett, acht Krankenhauser fiir
Mainner, acht Krankenhduser fiir Frauen, Kegelbahn und allen dazugehdrigen Freiflachen, dem historischen Weg-
esystem sowie Resten der urspriinglichen Freiflichengestaltung®; eingetragen in der brandenburgischen Denkmal-
liste (Denkmalliste des Landes Brandenburg, Landkreis Potsdam-Mittelmark, Stand: 31.12.2022; ID-Nummer
09140395).
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6.8 Altlasten, Kampfmittel

Aus der Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Dahme-Spreewald
geht hervor, dass gemél Eintragung im Altlastenkataster keine Altlasten bzw. altlastverdéchti-
gen Flichen im Plangebiet befinden. Jedoch befinden sich nérdlich, westlich und siiddstlich des
Plangebiets Altlasten bzw. altlastverddchtige Flachen gemdf3 § 2 Abs. 5 und 6 BBodSchG. Be-
troffen ist die Flur 8 der Gemarkung Teupitz:

Reg.-Nr. Bezeichnung Gemar- | Flur | Flurstiick | Bemerkung
kung
0332619197 | Mineraldlkonta- | Teupitz | 8 234 altlastenverdichtige Fla-
mination in Ge- che -Altstandort in der
baude 29 Nidhe des geplanten
(Grundwasserabstrom)
0332619179 | Farblager im Ge- | Teupitz | 8 248 altlastenverdichtige Fla-
baude 37, Hospi- che -Altstandort in der
tal Teupitz Nihe des geplanten Vor-
habens (seitlicher Grund-
wasseranstrom)
0332619181 | Werkstdtten und | Teupitz | 8 248 altlastenverdichtige Fla-
Heizwerk mit Ab- che -Altstandort in der
lagerungen  um Nihe des geplanten Vor-
Gebidude habens (seitlicher Grund-
14, Hospital Teu- wasseranstrom)
pitz
0332619182 | Mineraldlkonta- | Teupitz | 8 248 altlastenverdichtige Fla-
minierte  Garage che - Altstandort in der
(Gebédude 4), Hos- Nihe des geplanten Vor-
pital Teupitz habens (seitlicher Grund-
wasseranstrom)
0332619163 | Mineraldlkonta- | Teupitz | 8 112 altlastenverdichtige Fla-
mination in Ge- che -Altstandort in der
baude 29 Nihe des geplanten Vor-
habens (direkter Grund-
wasseranstrom)
0332619172 | Tankstelle Teupitz | 8 135 altlastenverdichtige Fla-
che - Altstandort in der

31




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4g , Nahversorgungsstandort Buchholzer Strafie* der Stadt Teupitz

Néhe des geplanten Vor-
habens (direkter Grund-
wasseranstrom)

0332619171 | Waschrampe Teupitz | 8 144 altlastenverdichtige Fla-
che - Altstandort in der
Néhe des geplanten Vor-
habens (direkter Grund-

wasseranstrom)
0332619170 | Garage mit Mon- | Teupitz | 8 129 altlastenverdichtige Fla-
tagegrube che - Altstandort in der

Néhe des geplanten Vor-
habens (direkter Grund-

wasseranstrom)
0332619164 | Geschobene Fli- | Teupitz | 8 211 altlastenverdédchtige Fla-
che nord- 0stlich che - Altstandort in der
Gebdude 57 Néhe des geplanten Vor-
habens (direkter
Grundwasseranstrom)
0332619155 | Schrottplatz Teupitz | 8 121, 122; | altlastenverddchtige Fla-

123; 131; | che - Altstandort in der
139; 147; | Nédhe des geplanten Vor-
155; 157; | habens (direkter Grund-
164; 220; | wasseranstrom)

221; 222;
223; 225;
226; 227,
228; 229

Tabelle 1: Altlasten bzw. altlastverdichtige Flichen in der Umgebung des Plangebiets
(Quelle: Landkreis Dahme-Spreewald)

Des Weiteren geht aus der Stellungnahme hervor, dass nicht mit einer Beeintrdchtigung des
geplanten Vorhabens zu rechnen ist. Sollten bei Eingriffen in den Boden organoleptische Auf-
falligkeiten auftreten, ist die untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde gemadl3 § 31
Abs. 1 BbgAbfBodG zu informieren.
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6.9 Ver- und Entsorgungsanlagen

6.9.1 Trinkwasserversorgungsanlagen

Siehe Ausfiihrungen zu Kapitel 6.6.1.

6.9.2  Schmutzwasserentsorgungsanlagen/Kanalnetz

Siehe Ausfiihrungen zu Kapitel 6.6.2.

6.9.3 Technische Infrastruktur

In der Buchholzer Strafle befindet sich ein Mittelspannungssystem und ein Niederspannungs-
kabel der E.DIS Netz GmbH. Auflerdem befindet sich eine Gasleitung der EWE Netz GmbH
im Geltungsbereich. Es befinden sich noch keine Telekommunikationslinien der Telekom
Deutschland GmbH im Plangebiet. Aus der Stellungnahme der EWE NETZ GmbH und der
E.ON edis AG Regionalbereich Ost-Brandenburg, die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
eingegangen sind, geht hervor, dass eine Trafostation fiir die Stromversorgung erforderlich sein
kann.

6.10 Denkmalschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollstindig innerhalb des eingetragenen
Denkmals ,,Landesirrenanstalt-Hauptanstalt, bestehend aus Verwaltungsgebidude mit Direkto-
renwohnhaus und zwei Arztewohnungen, Maschinengebiude mit Werkstitten und Wasser-
turm, Kiichengebdude mit Festsaal, Waschereigebdude, Leichenhalle mit Anstalts- und Ge-
meindefriedhof, Beamtenwohnhaus, Lazarett, acht Krankenhdusern fiir Méanner, acht Kranken-
hdusern fiir Frauen, Kegelbahn und allen dazugehorigen Freiflichen, dem historischen Wege-
system sowie Resten der urspriinglichen Freiflaichengestaltung®. Das Denkmal stellt ein Ge-
samtkunstwerk dar, welches Aspekte des Stidtebaus, der Gartenbaukunst und der Architektur
zu einem Ganzen verbindet, von der Grundkonzeption bis hinunter zum Detail. Der Vorhaben-
standort liegt teilweise in dem ehemaligen Beamtengarten, im siidlichen Bereich des Gesamt-
Denkmals. In der ndheren Umgebung befindet sich zudem das eingetragene Denkmal ,,Fried-
hofskapelle®. Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind keine Bodendenkméler betroffen, wie
aus der Stellungnahme des Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und des Arché-
ologischen Landesmuseum im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung hervorgeht.

6.10.1 Denkmal Landesirrenanstalt Teupitz

Die Anstalt wurde von 1905 bis 1906 unter der Leitung Theodor Goeckes realisiert und setze
sich im Wesentlichen aus drei Teilen zusammen: Der Anstalt fiir Ménner mit acht Krankenpa-
villons, der Anstalt fiir Frauen mit acht Krankenpavillons, dem Lazarett und den Wirtschafts-
und Verwaltungsbauten. Das Plangebiet liegt im damaligen Gartenbereich der Hauptanstalt und
liegt in unmittelbarer Ndhe zum Aufnahmehaus fiir 50 ruhige Kranke und dem Beamtenwohn-
haus fiir acht Familien.
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Abbildung 8: Lageplan der Landesirrenanstalt Teupitz 1907

In der Landesirrenanstalt konnten rund 1.350 Kranke aufgenommen werden, rund 1.200 in der
Hauptanstalt und 150 weitere in der Pensiondranstalt. Neben den Hauptgebduden entwickelte
sich ein geschlossenes Gemeinwesen mit eigener Fernheiz-, Wasser-, und Elektrizititsanlage,
eigener Kanalisation und Rieselfeld, Schlidchterei, Bickerei und Gértnerei, Festsaal und Werk-
statten, Kapelle und Leichenhalle, Kegelbahn und ein Warterdorf fiir einen Teil des Personals.

Wihrend des ersten und zweiten Weltkriegs diente die Anstalt auch als Militérlazarett. In den
Jahren 1940 und 1941 wurde die Anstalt Zwischenstation fiir die Euthanasie-T6tungsstationen
vor jener in Bernburg. Im April 1945 wurde die Anlage von der Roten Armee besetzt und an-
schlieBend ca. 50 Jahre bis zum Abzug der Streitkrifte als Hospital genutzt. Mit der Einrichtung
des Hospitals gingen die gravierendsten Verdnderungen in den Freiraum-Gebédude-Beziigen
einher.

Teile der Anlage gingen 1994 in das Eigentum des Bundes iiber. Der Verkauf gestaltete sich
als schwierig, sodass grofle Teile der Anlage von Verfall geprigt waren. Ein kleiner Teil der
Anlage und der Wirtschaftshof wurden nach 1994 zum Stadtteil Teupitzer Hohe weiterentwi-
ckelt. Die Pensionéranstalt wurde mit einem kleinen Teil der Hauptanstalt in den Jahren 1949
bis 1989 als staatliche Nervenklinik und ab 1990 als Klinik des Land Brandenburg genutzt und
ausgebaut. Unterschiedliche Eigentliimerinteressen des Bundes und des Landes verhinderten die
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Zusammenfiihrung mit der Hauptanstalt. Es wurden neue Gebédude errichtet und 2005 die dem
Land Brandenburg gehdrende Klinik privatisiert.

Fiir den groften Bereich des Geltungsbereichs des Denkmals soll mit einem laufenden Bebau-
ungsplanverfahren Nr. 4f ,,Wohnpark Teupitzer Hohe* Wohnraum fiir ca. 1.000 Personen ge-
schaffen werden. Ziel der Planung ist die denkmalgerechte Sanierung des Gebdudebestandes
als auch eine Weiterentwicklung und Verdichtung.

Um den Denkmalbelangen Rechnung zu tragen, werden im vorliegenden Bebauungsplan Fest-
setzungen hinsichtlich der Anordnung der Hauptgebaude, der Fassaden- und AuB3enanlagenge-
staltung sowie zu Werbeanlagen getroffen. Die Festsetzungen wurden mit den Denkmalfach-
behorden abgestimmt. Mit den getroffenen Festsetzungen kann das denkmalpflegerische Kon-
fliktpotenzial iiberwunden werden.

6.11 Eigentumsverhiéltnisse an den Grundstiicken im Plangebiet

Die Fliachen befinden sich im Eigentum der Stadt Teupitz. Es wird das Erbbaurecht an den
Flurstiicken 66, 67, 68, 69 und 70 sowie 350, 351, 352, 353, 358, 359, 365 sowie an Teilflichen
der Flurstiicke 364 und 475 bestellt.

C. ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNGEN

7. Vorlauf/Planungsalternativen

71 Standortalternativenpriifung

Im Vorfeld der Bauleitplanung und der Aufstellung des Nahversorgungskonzeptes wurde eine
Standortalternativenpriifung durchgefiihrt. Es wurde gepriift, welche Flachen sich in der Kern-
stadt von Teupitz fiir die Errichtung eines groB3flachigen Lebensmittelmarktes zur Verbesserung
des Grund- und Nahversorgungsangebotes grundsétzlich eignen und verfiigbar sind.

Bei der Standortalternativenpriifung musste bedacht werden, dass ein grof3flichiger Lebensmit-
telmarkt mit den zugehorigen ErschlieBungsflichen und Stellpldtzen bei einer angemessenen
Begriinung der Aullenanlagen in der Regel eine Flache von ca. 1 ha bendtigt.

Weitere wesentliche Kriterien bei der Standortortwahl fiir den Lebensmittelvollsortimenter sind
die Ndhe zur Wohnbevdlkerung sowie eine gute Erreichbarkeit und ErschlieBung des Standor-
tes durch alle Verkehrstrager. Vorhandene Infrastrukturen sollten bevorzugt genutzt werden.
Im Rahmen der Analyse eines geeigneten Standortes fiir das Vorhaben galt es daher in erster
Linie, nach Freiflachen entlang der durch die Stadt Teupitz verlaufenden Hauptverkehrsstral3en
zu suchen. Dazu zihlt insbesondere die Landesstrale L74, welche die Stadt Teupitz an die
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Bundesautobahn BAB13 anbindet. Die Landesstrale L74 ist demnach die HaupterschlieBungs-
achse, hier verkehren auch die Buslinien 725 und 726. Dementsprechend ist hier die Anbindung
an den OPNV gegeben.

Zur Beurteilung, welche vorhandenen Freifldchen entlang der Landesstralle L. 74 als Alternativ-
standort in Betracht gezogen werden konnen, wurde mit Hilfe des Geoportals des Landesamtes
fiir Umwelt sowie des Brandenburgviewers eine Auswertung der planerischen Rahmenbedin-
gungen durchgefiihrt. Die Abfrage umfasste die umliegenden Schutzgebiete nach BNatSchG,
geschiitzte Biotope sowie die Waldabgrenzung nach der Forstgrundkarte. Stidwestlich der L74
befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,,Dahme-Heideseen* (griin gestreifte Fldchen in den
untenstehenden Abbildungen). Da die Errichtung von baulichen Anlagen innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes (LSG) gemil der Schutzgebietsverordnung in der Regel nicht gestattet
ist, kommen die im LSG liegenden Flachen fiir die Errichtung eines Nahversorgungsstandortes
nicht in Betracht. Ebenso sollten geschiitzte Biotope und in der Forstgrundkarte ausgewiesene
Waldfldchen nicht beansprucht werden.

Unter Beriicksichtigen der natur- und landschaftsplanerischen Flacheneigenschaften sowie der
kleinteiligen Bebauungsstrukturen entlang der Gutzmannstrale und um den Marktplatz wurde
die Standortalternativenpriifung auf den Abschnitt der Buchholzer Stralle eingegrenzt. Hier be-
finden sich Siedlungsfldachen, die in der landesweiten Biotopkartierung als bebaute Gebiete und
damit nicht als geschiitztes Biotop ausgewiesen sind.
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Kartenauszug Anwendung Naturschutzfachdaten des LfU
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%% " Kohigarten

Teupitz 47

Abbildung 10: Ausschnitt aus der Forstgrundkarte Landesbetrieb Forst Brandenburg

Quelle: © GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0; Darstellung auf der Grundlage von Daten der un-
teren Forstbehorde des Landes Brandenburg)

Eine weitere Vorgabe, die bei der Suche nach einem geeigneten Standort fiir den geplanten
Vollsortimenter beriicksichtigt wurde, ist die Maligabe, dass die Ansiedlung in rdumlicher Néhe
zu bestehenden Einzelhandelsangeboten erfolgen soll. Die raumliche Néhe zu anderen Ange-
boten ist stddtebaulich sinnvoll. Eine Konzentration von nahversorgungsrelevantem Einzelhan-
del ist zwingend, um die Grundversorgung langfristig zu sichern. Gleichzeitig soll neben der
raumlichen Néhe zu bestehenden Angeboten auch die Ndhe zu Wohngebieten gesucht werden,
um mdoglichst vielen Bewohnern eine fuBBldufige Erreichbarkeit zum Markt zu ermoglichen.

Aus den Ausfiihrungen des Nahversorgungskonzeptes ergibt sich, dass im Bereich des histori-
schen Stadtkerns von Teupitz (Markt) kleinteilige Angebote bestehen (Dienstleistung, Gastro-
nomie, Einzelhandel). Weiterhin befindet sich an der Buchholzer Stra3e der bislang einzige
Nahversorgungsmarkt (Lebensmitteldiscounter) in der Stadt Teupitz.

Im Bereich des historischen Stadtkerns von Teupitz (Markt) bestehen keine ausreichend grof3en
Flachenpotenziale, die eine Integration eines grof3flichigen Lebensmittelmarktes zulassen.
Dementsprechend verengt sich der Suchbereich auf die Flichen entlang der Buchholzer Straf3e
bzw. unmittelbar angrenzender Nebenstral3en.

38



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4g , Nahversorgungsstandort Buchholzer Strafie* der Stadt Teupitz

Aus den nachstehenden Abbildungen ergibt sich, dass neben dem Plangebiet des B-Plans Nr.
4g allein die Freiflache riickwirtig der Wald-/Bergstral3e (,,Mdgliche Potenzialfliche®) die all-
gemeinen Standortkriterien erfiillt: raumliche Nédhe zum bestehenden Lebensmittelmarkt, ge-
eignete Fldchengrofe, Ndhe zu Wohnbaufldche, kein dichter Waldbaumbestand, Néhe zu
OPNV-Haltepunkten.
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Abbildung 11:Lageplan der Stadt Teupitz mit Darstellung des Landschaftsschutzgebiets
(griin schraffierte Fliache) sowie erginzende Angaben durch Plan und Recht

Quelle: © GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0; © Landesamt fiir Umwelt, Stand vom 12.12.2023
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Abbildung 12: Digitales Orthofoto in Infrarot mit Modifizierung durch Plan und Recht
Quelle: © GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0; Stand vom 12.12.2023

Die Fliache riickwirtig der Wald-/Bergstral3e ist bislang vollstindig unbebaut, befindet sich im
zusammenhédngenden Siedlungsgebiet und ist nicht durch Waldaufwuchs geprédgt. Obwohl die
raumliche Analyse ergeben hat, dass diese Fldche als Alternativstandort in Betracht gezogen
werden kann, scheidet der Standort als Alternative aus, da die Fliache bereits verdullert wurde
und sich demnach im Privateigentum befindet und fiir Wohnbauzwecke genutzt werden soll.
Dafiir befindet sich gegenwartig der Bebauungsplan Nr. 17 ,,Bahnhofstrale 6* in Aufstellung.
Aus den Planunterlagen geht aulerdem hervor, dass das Gebiet nur {iber eine private Verkehrs-
fliche besonderer Zweckbestimmung erschlossen werden kann. Insgesamt gestaltet sich die
Flache somit als ungeeignet fiir Ansiedlung eines grof3flichigen Einzelhandelsbetrieb. Zudem
ist die gefangene Lage der Flache aus ErschlieBungs- und Immissionsschutzsicht nicht optimal
fiir die gewerbliche Nutzung durch einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb.
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Im Ergebnis verbleibt nur der Standort des Bebauungsplans Nr. 4g siidlich der Buchholzer
Strale, welcher die allgemeinen Standortkriterien erfiillt und zudem verfiigbar ist. Fiir den Plan-
standort sprechen die folgenden Argumente:

- Die Stadt Teupitz betreibt mehrere Bebauungsplanverfahren, die zu einem Einwohner-
zuwachs in den kommenden Jahren fiihren werden. Kiinftig grenzt direkt stidlich an das
Plangebiet der B-Plan Nr. 4f ,,Wohnpark Teupitzer Hohe* mit umfangreicher Wohn-
bauentwicklung an.

- Durch die integrierte Lage und die Anbindung an die Buchholzer Strale sowie die
StraBe Teupitzer Hohe ist der Planstandort vollumfinglich zu Fuf3, mit dem OPNV iiber
die Bushaltestellen ,, Teupitz, Gesenberg* (westlich des Plangebiets) und ,, Teupitz, Teu-
pitzer Hohe* (6stlich des Plangebiets) sowie mit dem MIV gut erreichbar.

- Das Grundstiick ist im Zeitpunkt der Planaufstellung unbebaut und wird als 6ffentlicher
Sportplatz/Bolzplatz genutzt. Dementsprechend wird keine vollkommen neue Fliache in
Anspruch genommen, sondern eine Fliache, die bereits anthropogen liberformt ist.

- Fiir den Planstandort gibt es bereits einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan, der fiir
die Fliche des Plangebiets ein Mischgebiet nach § 6 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festsetzt. Damit besteht auf der Flache bereits Baurecht. Die bislang gelten-
den Bestimmungen lassen die Errichtung eines grof3flichigen Lebensmittelmarkt jedoch
nicht zu. Fiir die Umsetzung des geplanten Vorhabens ist daher die Aufstellung eines
neuen Bebauungsplans, der die entsprechende Teilfliche im Bebauungsplan Nr. 4e ab-
16sen soll, notwendig.

Allerdings befindet sich der Planstandort am nordlichen Rand des Denkmals ,,LLandesirrenan-
stalt“. Sowohl das Denkmal als auch die ndhere Umgebung unterliegen dem Schutz des BbgD-
Sch@G. Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind gemédl3 § 1 Abs. 6 Nr. 5
BauGB bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Dementsprechend wurden bereits zu Beginn
des Planverfahrens Alternativen fiir die Bebauung am Standort selbst unter Beriicksichtigung
der denkmalfachlichen Belange gepriift und mit den Denkmalbehdrden erortert.

7.2 Alternativen fiir die Bebauung am Standort

Im Rahmen der Planaufstellung gilt es, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fiir die
Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, zu priifen und abzuwégen.

Zu Planungsbeginn sah das Bebauungskonzept des privaten Vorhabentrigers die Errichtung
eines Lebensmittelvollsortimenters mit einer Verkaufsfldche von ca. 2.000 m? vor. Die Gemein-
same Landesplanungsabteilung konnte jedoch aufgrund von landesplanerischen Vorgaben die-
ser GroBenordnung nicht zustimmen, sodass eine Konzeptiiberarbeitung erfolgte und der Markt
auf eine Verkaufsfliche von maximal 1.500 m? begrenzt wurde.

Aufgrund der Lage innerhalb des eingetragenen Denkmals erfolgten auch Vorabstimmungen
mit den Denkmalfachbehdrden. Auf Anregung der Denkmalfachbehdrden wurden folgende
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4g , Nahversorgungsstandort Buchholzer Strafie* der Stadt Teupitz

Anpassungen am Bebauungskonzept des privaten Vorhabentrdgers vorgenommen, welches
Grundlage fiir die Festsetzungen des aufzustellenden B-Plans Nr. 4g bildet:

= In erster Linie wurde die Anordnung des Baukorpers optimiert. Der Baukdrper darf le-
diglich westlich auf dem Plangebiet errichtet werden, sodass die Sichtachse auf das be-
stehende Denkmal freigehalten wird. Die Errichtung des Baukorpers auf der ostlichen
Seite des Plangebiets ist nicht mit den Denkmalschutzbelangen vereinbar. Die Stell-
plédtze konnen jedoch Gstlich des Baukdrpers errichtet werden, da diese die Sichtachse
nicht versperren.

= Die Zufahrt fiir Kfz in das Plangebiet ist nur beschrédnkt liber einen Teilbereich an der
Buchholzer Stralle méglich.

= Bereits im Vorfeld der frithzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB hat der Vorha-
bentriger ein iiberarbeitetes Werbekonzept und die Freianlagenplanung zur Verfligung
gestellt. Darin werden die gestalterischen Aspekte wie folgt beriicksichtigt:

o Die Stellplatzanlagen werden durch Bdume gegliedert und gestaltet sowie die
Randbereich des Plangebiets mittels Biumen und Strduchern gerahmt. Verwen-
det werden Arten des ehemaligen Waldriegels. Die Pflanzarten wurden von ei-
ner Landschaftsplanerin vorgeschlagen; dabei waren die trockenen Standortver-
hiltnisse zu beriicksichtigen. Zudem wird die Nord-West- und Siid-West- Fas-
sade des Marktes begriint.

o Auch die Farbigkeit, Dachaufbauten, Fassadengestaltung und die Gestaltung der
Werbeanlagen wurden gemil3 den Forderungen der Denkmalfachbehdrden an-
gepasst. Das Dach des Marktes wird als Flachdach ausgebildet.

o Die Hohenentwicklung ist begrenzt und fiigt sich in die Umgebung ein: Der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 4e setzt drei Geschosse als zuldssige Zahl
der Vollgeschosse fest. Der Lebensmittelvollsortimenter darf in Anlehnung an
diese Festsetzung sowie in Riicksichtnahme auf das Ortsbild und die umliegen-
den denkmalgeschiitzten Gebdude eine Hohe von 8,5 m nicht iiberschreiten.
Dies entspricht im Wesentlichen den im B-Plan Nr. 4e festgesetzten drei Voll-
geschossen.

Im Rahmen der Priifung von Alternativen am Standort wurde auch die Erhaltung des Baube-
standes gepriift. Wie bereits dargelegt muss der Baukdrper zur Beriicksichtigung der Denkmal-
schutzbelange auf der westlichen Seite des Pangebiets verortet werden; die Stellplatzanlage
entsprechend auf der Ostlichen. Die sinnhafte Anordnung der Stellplétze erfordert es, dass die
vorhandenen Baume innerhalb der Stellplatzanlage nicht erhalten bleiben konnen. Auch ein-
zelne vorhandene Baume siidlich der Stellplatzanlage und des Gebaudekorpers sowie westlich
des Gebdudekorpers konnen wahrscheinlich nicht erhalten bleiben. Grund dafiir ist, dass die
Erhaltung des Baumbestandes nur gewéhrleistet werden kann, wenn durch den Neubau und die
versiegelten Flachen bestehende Wurzeln nicht beschadigt werden. Auflerdem soll ca. 1 m um
den Kronen Bereich herum keine Verdichtung, Versiegelung oder kein Wurzelschnitt erfolgen.
Die Biume befinden sich entweder in Bereichen mit tiefem Bodenabtrag und Stiitzwandbau
oder in den Bereichen mit Verdichtung fiir den Schwerlastverkehr oder im Fundamentbereich.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4g , Nahversorgungsstandort Buchholzer Strafie* der Stadt Teupitz

Unter diesen Umstidnden ist deren Erhaltung eher unwahrscheinlich. Ob ein Erhaltung moglich
ist oder auch nicht, soll im Zuge der Bauarbeiten durch Handschachtungen zur Ortung der Wur-
zeln gepriift werden.

D. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

8. Stiadtebauliches Konzept

8.1 Bebauungskonzept

Der Baukdrper des Nahversorgers ist im westlichen Teil des Plangebiets angeordnet, sodass der
vorgelagerte Teil des Plangebietes insbesondere fiir Stellpldtze genutzt werden kann. An der
oOstlichen Seite des Gebdudekorpers befinden sich der Eingangsbereich und Abstellmoglichkei-
ten flir Fahrrdder bzw. Einkaufswigen. Die Anlieferung erfolgt an siidwestlichen Seite des Ge-
baudekdrpers. Der Anlieferungsbereich soll mit einer begriinten Sichtschutzwand eingehaust
werden. Fiir die Stromversorgung wird eine Trafostation zwischen Stellpldtzen und Marktge-
baude an der Buchholzer Straf3e errichtet.

. Buchholzer Strale L74
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Abbildung 13: Ausschnitt Lageplan
Quelle: Tiefbau Ingenieurbiiro Noack, Stand 02.12.2024
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4g , Nahversorgungsstandort Buchholzer Strafie* der Stadt Teupitz

8.2 Erschliefung

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt {iber die Buchholzer Strafle / L 74 und siidlich
entlang des Plangebiets verlaufende Strafe. Die innere ErschlieBung erfolgt tiber eine Zufahrt
von der Buchholzer StraBe aus. Uber die Zufahrt von der Buchholzer Strale erfolgt die ver-
kehrliche ErschlieBung mit Kfz. Dariiber konnen Kunden, Mitarbeiter, Lieferanten und Ab-
fallentsorger den Markt erreichen. Der Schleppkurvennachweis bestitigt die ausreichende Di-
mensionierung von Einfahrt und Stellplatzanlage fiir die Anlieferung durch einen Sattelzug-
LKW. Dariiber hinaus sieht der Entwurfsplan neben der Zufahrt von der Buchholzer Straf3e
auch weitere Zuwegungen fiir Fullgénger und Fahrradfahrer vor. Zwei befinden sich an der
stidwestlichen Seite des Plangebiets und ermdglichen eine Zuwegung zur angrenzenden Strafe
,» Leupitzer Hohe*, eine weitere ermdglicht den Zugang von der Buchholzer Strafle

Die Stellplatzflache geméf dem Lageplan vom Dezember 2024 sieht 89 Stellplétze vor. Davon
sind sechs Elektro-Stellplitze, zwei Behinderten-Stellpldtze und zwei fiir den Abholservice des
Lebensmittelmarktes. Die Verkehrsflachen im Plangebiet werden mit hellen Pflastersteinen ge-
staltet. Diese haben einen hoheren Albedo-Effekt als dunklere Pflastersteine, wodurch sich
diese weniger stark erhitzen.

Die OPNV-Anbindung erfolgt iiber die Bushaltestellen , Teupitz Gesenberg® und ,, Teupitzer
Hohe* die sich in ca. 250 m bzw. 300 m Entfernung, nérdlich bzw. siidlich an der Buchholzer
Strafle befinden. Abstimmungen mit dem Landesbetrieb StraBenwesen haben ergeben, dass flir
die eventuelle Errichtung einer Fullgdngerquerung vor dem Markstandort, damit die Kunden
auf den einseitig ausgebauten Gehweg auf der nordlichen Straenseite gelangen und somit auch
die Bushaltstellen sicher erreichen, zum Zeitpunkt der Umsetzung der Planung entsprechende
Abstimmungen und Planungen durchzufiihren sind.

8.3 Griinordnung

Das Plangebiet muss und soll standortgerecht begriint werden. Dies tragt nicht zuletzt auch zur
Beriicksichtigung der Umweltbelange bei. Die dem Gebdudekorper vorgelagerte Stellplatzan-
lage wird mit Bdumen begriint und gestaltete; hier miissen mindestens 17 Baume gepflanzt
werden. Auerdem wird die Fldche an der nordlichen Seite zur Buchholzer Stralle und an der
oOstlichen und siidlichen Seite mit Hecken, Strauchern und Bdumen bepflanzt. Dadurch wird die
gesamte Anlage eingegriint. Auch der Gebdaudekorper bzw. die Sichtschutzwand im Anliefer-
bereich wird an der siidwestlichen und nordwestlichen Fassade begriint. Die Festsetzungen fiir
Flachen fiir MaBBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft, das Anpflanzen von Bdumen und Straucher sowie zur Fassadenbegriinung tragen der
griinordnerischen Gestaltung Rechnung. Somit wird nicht nur ein Beitrag zum Naturhaushalt
geleistet, sondern das Gebdude und die gesamte Anlage fiigen sich besser in die Umgebung ein.

Neben Begriinung und Bepflanzung sieht der Entwurfsplan des Vorhabens auch Versickerungs-
anlagen (Mulden) gema3 DWA-A 128 vor. Gemal § 54 Abs. 4 BbgWG ist das Niederschlags-
wasser auf dem Grundstiick zu versickern, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4g , Nahversorgungsstandort Buchholzer Strafie* der Stadt Teupitz

zu besorgen ist. Aus dem Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept geht hervor, dass auf-
grund der guten Versickerungsfahigkeit des Bodens eine vollstindige Versickerung des Regen-
wassers zu empfehlen ist. Daher sollen insgesamt fiinf Versickerungsanlagen im Plangebiet
errichtet werden — eine Rohr-Rigole und vier Mulden. Die Rohr Rigole befindet sich im 6stli-
chen Teil des Plangebiets unter dem Fahrweg. Niederschlagswasser, dass auf der Stellplatzfli-
che anfillt, wird in die Rohr-Rigole geleitet. Die vier Mulden, befinden sich auf nicht iiberbau-
baren Fliachen im Plangebiet. Zwei sehr grofe Mulden sind entlang der 6stlichen Seite und
hinter dem Markt platziert. Zwei weitere befinden sich auf der Stellplatzflache vor dem Haupt-
eingang des Marktes und werden mit Bdumen bepflanzt. Die Bepflanzung in Mulden ist nicht
ausgeschlossen, obwohl die aktuelle Norm der DWA-A 138 noch eine Baumpflanzung aus-
schlie8t. Eine Vorabstimmung mit der unteren Wasserbehdrde hat ergeben, dass diese der Be-
pflanzung in Mulden zustimmen.

Buchholzer Strale L74

Abbildung 14: Entwisserungsplan
Quelle: Tiefbau Ingenieurbiiro Noack, Stand 02.12.2024

8.4 Denkmalfachliche Belange

Das Plangebiet befindet sich im eingetragenen Denkmal ,,Landesirrenanstalt®. Um den Belan-
gen des Denkmalschutzes Rechnung zu tragen, wird das Vorhaben durch die Anordnung und
Gestaltung des Gebdudekorpers und der AuBlenanalgen entsprechend angepasst. Dazu fanden
Abstimmungen mit den zustdndigen Denkmalfachbehorden statt. Zum einem wird die Fassade
des Lebensmittelmarktes so gestaltet, dass der Baukorper unaufdringlicher wirkt und an die
Fassaden der umliegenden denkmalgeschiitzten Baukorper angepasst ist. Zum anderen werden
auf Fahnenmaste verzichtet und freistehende Werbeanlagen nur im Ein- und Ausfahrtsbereich
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platziert. Auch das Farbkonzept der Werbeanlagen wird standortgerecht angepasst. Der Anlie-
ferbereich wird durch einen Sichtschutz verkleidet. In Kombination dieser Maflnahmen werden
baugestalterische negative Wirkungen reduziert. Die Begriinung in Form von Baumen, Hecken
und Strduchern und Fassadenbegriinung sorgt dafiir, dass sich das Vorhaben in das durchgriin-
ten Denkmalareal integriert.

Abbildung 15: geplante Fassadengestaltung des Bauvorhabens nach Abstimmung mit den
Denkmalfachbehorden

Quelle: REWE Markt GmbH, 2024

Dariiber hinaus wird auf die Uberdachung der Stellplatzanlage mit Photovoltaikmodulen ver-
zichtet, um so das Denkmal ausreichend zu beriicksichtigen. Damit dennoch die Energieversor-
gung durch erneuerbare Energien gewihrleistet werden kann, werden Photovoltaikmodule auf
der Dachfliche des Gebdudekorpers installiert.

Das Bebauungskonzept mit angepasster Lage des Baukorpers und angepasster Gestaltung ist
das Ergebnis der Abstimmung mit den Denkmalfachbehorden. Durch die Anpassungen der An-
lagengestaltung geht der Plangeber davon aus, dass die Belange von Denkmalschutz und Denk-
malpflege abwagungsgerecht beriicksichtigt werden. Die Errichtung eines modernen Marktge-
baude im Bereich des eingetragenen Denkmals ist mdglich.
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Abbildung 16: geputzte Fassade zur Buchholzer Strafle mit Teilweiser Fassadenverklei-
dung in Holzoptik und Begriinung der Nordwestfassade

Quelle: REWE Markt GmbH, 2024

0. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Nachfolgend werden die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgefiihrt. Dabei wird zwischen
den zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzun-
gen (Teil B) unterschieden.

Den textlichen Festsetzungen wird das Kiirzel ,,TF* vorangestellt. Die Verwendung dieser Kiir-
zel dient einer einfacheren Unterscheidung zwischen textlichen und zeichnerischen Festsetzun-

gen.
Zeichnerische Festsetzung Begriindung siehe Ka-
pitelpunkt
oder Begriindung der
TF
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Kap. 9.1
Art der baulichen Nutzung: Kap. 9.2
Sondergebiet ,,Nahversorgung* (SO) TF 1
Mal der baulichen Nutzung: Kap. 9.3
- GRZ (Grundflichenzahl) TF 2
- Zahl der Vollgeschosse TF 3
- OK max. (Oberkante baulicher Anlagen)
Uberbaubare Grundstiicksfléichen: Kap. 9.4
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Baugrenzen TF 4
Verkehrsflaichen Kap. 9.6
- Offentliche StraBenverkehrsflichen TF 10
- Straflenbegrenzungslinien TF 11

- Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick- | Kap. 9.5

lung von Natur und Landschaft
- Umgrenzung von Fliachen mit Bindungen fiir Bepflanzun-
gen und fiir die Erhaltung von Bidumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen Kap. 9.4
- Umgrenzung von Flidchen fiir Stellpldtze Kap. 9.1
- Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs Kap. 9.5, TF5, TF6
- Punkte abc gemif3 TF 6
Darstellungen ohne Normcharakter Kap. 9.10
9.1 Festsetzung des riumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

In der Planzeichnung werden die folgenden Festsetzungen zum rdumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplans getroffen

6. Sonstige Planzeichen
- Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(S 9 Abs. 7 BauGB)

Hinweis: Maligeblich fiir die zeichnerische Abgrenzung ist die diinne innenliegende Fiihrungslinie
des Planzeichens 15.13. PlanZ V'8,

Begriindung

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1 ha an der Buchholzer Stral3e.

Im rdumlichen Geltungsbereich liegen die zur Bebauung vorgesehenen Flurstiicke 236, Flur 5;
243 (teilw.), Flur 6 und 317, Flur 8 der Gemarkung Teupitz.

Bei dem teilweise einbezogenen Flurstiick 243 handelt es sich um die Buchholzer Straf3e (L74)
selbst, die als 6ffentliche StraBenverkehrsfliche gewidmet ist. Die teilweise Einbeziehung der
anliegenden offentlichen Stralenverkehrsfldche erfolgt im Einvernehmen mit dem Trager der
Straflenbaulast. Mit der teilweisen Einbeziehung der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache wird
auch die Voraussetzung fiir einen qualifizierten B-Plan i. S. d. § 30 Abs. 1 BauGB geschaffen.

18 Die Klarstellung erfolgt zur Beriicksichtigung der Rechtsprechung des OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss
vom 29.11.2022 - OVG 2 S 10/22; demnach sei eine Strichstdrke von drei Millimetern nicht dazu geeignet, dass
man den Geltungsbereich hinreichend genau abmessen konnte.
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Die GroBe des raumlichen Geltungsbereichs beriicksichtigt die benotigten Flachenbedarfe der
geplanten Anlagen des Nahversorgungsstandortes innerhalb des konzeptionell ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereichs. Die Einbeziehung von weiteren Flichen ist vor dem Hinter-
grund der stddtebaulichen Ziele der Stadt Teupitz fiir den Standort nicht erforderlich. Die Ab-
grenzung des rdumlichen Geltungsbereichs sowie auch die folgenden Festsetzungen des Be-
bauungsplans werden mit Zustimmung des privaten Vorhabentrdgers getroffen, der die Plange-
bietsflichen von der Stadt pachtet.

9.2 Art der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung werden die folgenden Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
getroffen:

1. Art der baulichen Nutzung
- Sondergebiet ,,Nahversorgung*

(§ 9 Abs. I Nr. I BauGB; § 11 BauNVO)

Begriindung

Gemill § 1 Abs. 3 Satz 1 BauNVO koénnen im Bebauungsplan die in § 1 Abs. 2 BauNVO
bezeichneten Baugebiete festgesetzt werde. Davon wird hier Gebrauch gemacht. In Teil A:
Planzeichnung wird als Baugebiet fiir alle Flachen, die Bestandteil des Nahversorgungsstan-
dortes fiir einen groBflachigen Lebensmittelmarkt innerhalb des langestreckten zentralen Ver-
sorgungsbereichs sein sollen, ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung
festgesetzt. Denn: GroB3flichige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
sind gemal § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO auller in Kerngebieten nach § 7 BauNVO nur in fiir
sie festgesetzten Sondergebieten zuléssig.

Die Festsetzung von sonstigen Sondergebieten nach § 11 BauNVO kommt wiederum nur in
Betracht, wenn sich diese von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich un-
terscheiden (§ 11 Abs. 1 BauNVO). Das ist hier der Fall: Es sollen ausdriicklich die planeri-
schen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines grof3flichigen Lebensmittelmarktes geschaf-
fen werden. Weitere Angebote sollen den Markt lediglich in untergeordnetem Umfang ergén-
zen. Fiir den anzusiedelnden Lebensmittelmarkt sollen vorhabenbezogene Festsetzungen zur
zuldssigen Verkaufsfliche und den Warensortimenten getroffen werden. Solche Regelungen
sind nur in einem Sondergebiet nach § 11 BauNVO moglich, nicht aber in einem Kerngebiet
nach § 7 BauNVO. Die Festsetzung eines Kerngebiets nach § 7 BauNVO scheidet zudem aus,
da keine anderen kerngebietstypischen Nutzungen er6ffnet werden sollen.

Gemil § 11 Abs. 2 BauNVO erfordert die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets eine na-
here Zweckbestimmung. Dies geschieht durch die zeichnerische Festsetzung SO ,,Nahversor-
gung‘ (siche Planzeichnung) in Verbindung mit der textlichen Festsetzung TF 1.
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TF 1 Allgemeine Zweckbestimmung des Sondergebiets ,,Nahversorgung® (SO)

(1) Das als Sondergebiet ,,Nahversorgung* festgesetzte Baugebiet dient insbesondere der Un-
terbringung von groffldchigen Einzelhandelsbetrieben, die der Nahversorgung dienen, sowie
der zugehorigen ErschlieBungsanlagen, Stellplidtze und sonstigen Nebenanlagen.

(2) Im Sondergebiet ,,Nahversorgung® sind allgemein zuléssig:

- grofiflichige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von mindestens 1.300
m? und maximal 1.500 m?, die der Nahversorgung dienen;
- Backshops und Béckereien mit und ohne Ausschank.

(3) Der Nahversorgung dienen Einzelhandelsbetriebe, deren Kernsortiment auf mindestens
75 % der Verkaufsfliche aus nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaf der festgesetzten
Sortimentsliste besteht. Diese Betriebe diirfen auf weiteren maximal 10 % ihrer Verkaufsfla-
che auch sonstige zentrenrelevante Sortimente gemif3 der festgesetzten Sortimentsliste als
Randsortiment anbieten. Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind im Rahmen der nicht
nahversorgungsgebundenen Verkaufsfliche uneingeschrinkt zuléssig.

Bei der Berechnung der Verkaufsfliche sind Sitzflichen gastronomischer Angebote (z. B.
Bécker mit Cafébetrieb), die sich im Vorkassenbereich eines Einzelhandelsbetriebs befinden,
nicht zur Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebs zu zihlen.

(4) In Ergéinzung der grof3flachigen Einzelhandelsangebote kdnnen ausnahmsweise zugelas-
sen werden:

- Kioske,
- Dienstleistungsbetriebe und
- ladenméBig betriebene Handwerksbetriebe,

wenn sie raumlich und funktional dem grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb untergeordnet
sind.

(5) Werbeanlagen sind ausschlieBlich fiir Betriebe und Dienstleistungen sowie Waren an der
Stétte der Leistung zuldssig. Fremdwerbung ist unzuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung

Fiir den an der Buchholzer Strafle gelegenen Planstandort sollen in der Hauptsache die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines groBfldchigen Lebensmittelmark-
tes geschaffen werden, um das stidtische Nahversorgungsangebot zu qualifizieren. Neben dem
grofflachigen Lebensmittelmarkt sollen allenfalls nur kleinfldchige Angebote als Ergéinzung
angesiedelt werden.

Mit dem Planvorhaben wird dem Nahversorgungskonzept der Stadt Teupitz entsprochen und
somit die Planungsleitlinie des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB berticksichtigt. Die Ergebnisse des
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gebilligten stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes werden in die Bauleitplanung iibersetzt.
Das Nahversorgungskonzept weist den Planstandort als Potenzialflache (Schwerpunktbereich
A) fiir einen Lebensmittelmarkt innerhalb des zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereich
,Buchholzer Strafle* aus. Zugleich trigt die Planung den privaten Belangen der Wirtschaft und
dem offentlichen Interesse einer qualifizierten verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung
Rechnung.

Zu Absatz 1:

Erfolgt die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets, muss der Plangeber dessen néhere
Zweckbestimmung definieren. Das geschieht durch Absatz 1: In Absatz 1 wird die allgemeine
Zweckbestimmung des Gebiets geregelt und aufgezéhlt, welche Nutzungen in der Hauptsache
unter dem Begriff des Nahversorgungsstandortes zu fassen sind.

Zu Absatz 2:

In Absatz 2 sind gemél § 11 Abs. 2 BauNVO die im Baugebiet allgemein zuldssigen Nutzungs-
arten festgelegt. Die Aufzéhlung ist abschlieBend. Die festgesetzten Nutzungsarten entsprechen
der allgemeinen Zweckbestimmung des Gebiets und dienen seiner Funktionserfiillung. Mit den
festgesetzten Nutzungsarten wird die Erweiterung des Grund- und Nahversorgungsangebotes
der Stadt Teupitz durch die Ansiedlung eines grof3flichigen Lebensmittelmarkt planerisch vor-
bereitet.

Durch die festgesetzten Groflenvorgaben in Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen wird
sichergestellt, dass im Ergebnis nur ein groBflachiger Lebensmittelmarkt angesiedelt werden
kann. Es handelt sich mithin um eine vorhabenbezogene Verkaufsflichenfestsetzung, um die
Nutzungsart zu definieren. Die Festsetzung von Hochstverkaufsflichen und auch die Festset-
zung einer Mindestverkaufsflache oder Verkaufsflichengrofen fiir bestimmte Sortimente wur-

den von der Rechtsprechung gebilligt!®.

Der groBflachige Lebensmittelmarkt soll grundsétzlich nur durch Angebote von Backwaren er-
ginzt werden konnen. Alle anderen kleinteiligen Lebensmittelangebote sollen im historischen
Stadtkern Teupitz oder aber im weiteren Verlauf des langgezogenen Nahversorgungszentrums
angesiedelt werden konnen. Dementsprechend werden nur Backshops oder Béacker als allge-
mein zuléssig festgesetzt.

Gleichzeit wird mit der Festsetzung sichergestellt, dass der Bebauungsplan mit den Zielen des
LEP HR iibereinstimmt: Die Stadt Teupitz tibernimmt keine zentralortliche Funktion, sondern
soll lediglich die Grundversorgung sichern (G 3.2 LEP HR). GroBfldchige Einzelhandelsein-
richtungen sind auBerhalb Zentraler Orte zulédssig, wenn das Vorhaben der Nahversorgung dient
(max. 1.500 m? Verkaufsfliche mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf mindestens
75 % der Verkaufsfldche) und sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befin-
det (Ziel Z 2.12 LEP HR).

1 BVerwGE 166, 378 = NVwZ 2020, 399 (400).
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Zu Absatz 3:

Wihrend Absatz 2 die allgemeine Zuléssigkeit von ,,Betrieben, die der Nahversorgung dienen®,
regelt, ist dieser Begriff im Sinne des Bestimmtheitsgebots nédher zu definieren: In Absatz 3
wird daher festgesetzt, welche Einzelhandelsbetriebe als der Nahversorgung dienende Einzel-
handelsbetriebe zu klassifizieren sind. Entscheidend ist, dass sogenannte nahversorgungsrele-
vante Sortimente das Kern- bzw. Hauptsortiment darstellen. Die nahversorgungsrelevanten
Sortimente bilden eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente. Die Zuordnung der ein-
zelnen Warensortimente in diese Kategorien erfolgt durch die festgesetzte Sortimentsliste der
Stadt Teupitz.

Die Sortimentsverteilung 75 % zu 10 % ist bewusst enger gesetzt als die Vorgabe in LEP HR,
der ein Verhiltnis von 75 % zu 25 % vorsieht. Dies ist notwendig, um ein iiberméfBiges Angebot
an sonstigen zentrenrelevanten Waren zu begrenzen und so stidtebaulich negative Auswirkun-
gen zu vermeiden. Diese Regelung berticksichtigt somit zum einen stadtebauliche Belange, zum
anderen flieBen die wirtschaftlichen Interessen der Einzelhdndler ein. Mit der Zulassung eines
begrenzten Randsortiments konnen die Anbieter ihr Warenangebot in gewissem Umfang er-
weitern und abrunden. Damit wird ebenso den aktuellen Anforderungen im Einzelhandel ent-
sprochen.

Klarstellend wird in die Festsetzung aufgenommen, dass die Sitzflichen gastronomischer An-
gebote nicht auf die Verkaufsflaiche angerechnet werden. Es handelt sich dabei gerade nicht
mehr um Einzelhandelsflachen, die der Priasentation von Waren dienen, sondern mit der Gast-
ronomie um einen anderen Betriebstyp. Hinweis: Die Verkaufsflichen des Bickers /Backshops
werden aber nur auf die Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes angerechnet, wenn beide eine
Einheit bilden. Kann der Bicker / Backshop eigenstindig 6ffnen und schlieBen, so gilt er als
eigenstandiger Betrieb. Seine Verkaufsflache ist dann nicht auf die Verkaufsflache des Marktes
anzurechnen.

Zu Absatz 4:

Da das Plangebiet innerhalb des zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichs liegt und ein
zentraler Versorgungsbereich sich auch durch eine gewisse Nutzungsmischung auszeichnen
soll, werden in Absatz 4 weitere Nutzungsarten festgesetzt, die im Wege der Ausnahmepriifung
nach § 31 Abs. 1 BauGB zugelassen werden konnen. Zu den ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungsarten gehoren Kioske, Dienstleistungsbetriebe und ladenmaflige Handwerksbetriebe; sol-
che Angebote finden sich regelmédBig im Zusammenhang mit Lebensmittelmarkten. Die Fest-
setzung als Ausnahme ist geboten, um Art, Umfang und Anzahl solcher Angebote bedarfs- und
standortgerecht im Einzelfall beurteilen zu kénnen. Es wird sichergestellt, dass dem grof3fli-
chigen Einzelhandelsbetrieb und der Erweiterung des Grund- und Nahversorgungsangebotes
geniigend Raum gegeben und somit nicht dem Zweck des Sondergebiets zuwidergelaufen wird.
Zugleich erweitert die Festsetzung das Nutzungsspektrum fiir die Privatwirtschatft.

Zu Absatz 5:
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Mit der Festsetzung in Absatz 5 wird den zukiinftig ansdssigen Gewerbetreibenden die Mog-
lichkeit ero6ffnet, in begrenztem Umfang eigenniitzig Werbeanlagen an den Stitten der Leistung
zu présentieren. Sie dient dazu, eine harmonische duflere Gestaltung von Anlagen der Aullen-
werbung sicherzustellen. Zudem soll deren Dominanz und baugestalterisch negative Wirkung
im Plangebiet vermieden werden. Werbeanlagen, die auf die im Gebiet angesiedelten Nutzun-
gen oder Waren hinweisen, sollen zuléssig sein. Satz 1 stellt dies fiir die Praxis der Bauantrag-
stellung klar.

Ausgeschlossen sind hingegen Werbeanlagen, die fiir Fremdwerbung bestimmt sind. Solche
Werbeanlagen werben fiir Betriebe, Dienstleistungen oder Waren, die nicht am Ort der Wer-
bung angeboten werden. Fremdwerbung kann in ihrer Gestaltung stddtebaulich sehr prigend
sein. Diese Priagung ist jedoch hier unerwiinscht, da sie zum einem nicht der Steigerung der
Attraktivitdt beitrdgt und zum anderem den Belangen des Denkmalschutzes widersprechen
wiirde. Da Werbeanlagen eine Art der Nutzung darstellen, konnen sie nicht etwa durch 6rtliche
Gestaltungsfestsetzungen (auf der Rechtsgrundlage des § 87 BbgBO) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB
ausgeschlossen werden, sondern nur als Regelung zur Art der Nutzung (mit der Rechtsgrund-
lage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Ergénzend zur textlichen Festsetzung 1 wird die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste fest-
gesetzt. Die Liste benennt abschlieBend die zentrenrelevanten Sortimente in der Stadt Teupitz.

Festsetzung der Sortimentsliste der Stadt Teupitz
(1) Die in der nachfolgenden Sortimentsliste aufgefiihrten Sortimente gelten als zen-
trenrelevant.

gemil ,,Klassifikation | Zentrenrelevante Sortimente

derWirtschafts-

zweige*!

1 Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung
(auch genannt: nahversorgungsrelevante Sortimente)

52.11/52.2 Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

52.49.9 Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel
fiir Biirozwecke

52.3 Apotheken, medizinische, orthopddische und kosmetische Arti-
kel (einschlieBlich Drogerieartikel)

52.47 Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf

2 Sonstige zentrenrelevante Sortimente

52.41 Textilien

52.42 Bekleidung

52.43 Schuhe und Lederwaren
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52.44.2 Beleuchtungsartikel

52.44.3 Haushaltsgegenstinde (ohne Garten- und Campingmobel, Be-
darfsartikel und Grillgerite fiir den Garten)

52.44.4 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

52.44.6 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

52.44.7 Heimtextilien

52.45 Elektrische Haushaltsgerite, Gerdte der Unterhaltungselektronik
und Musikinstrumente

52.48.2 Kunstgegenstinde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Brief-
marken, Miinzen und Geschenkartikel

52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

52.48.6 Spielwaren

52.49.1 Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen,
Wurzelstocke und Blumenerde

52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

52.49.3 Augenoptiker

52.49.4 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

52.49.5 Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

52.49.6 Telekommunikationsendgeréte und Mobiltelefone

52.49.7 Fahrriader, Fahrradteile und -zubehor

52.49.8 Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdobel), ausgenom-

men Sport- und Freizeitboote und Zubehor

52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biiromdbel, Organi-
sationsmittel flir Biirozwecke, Wasch-/ Putz- und Reinigungs-
mittel und Brennstoffe

52.5 Antiquitdten und Gebrauchtwaren

* Gruppen/Klassen gemiB ,,Klassifikation der Wirtschaftszweige®, Statistisches Bundesamt, 2003. **Fiir den Umsteige-
schiissel von der Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2003 zur Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe
2008 siche Statistisches Bundesamt (Hrsg., 2008): Klassifikation der Wirtschaftszweige. Mit Erlduterungen. Wiesbaden.

(2) Alle nicht in der Auflistung aufgefiihrten Sortimente gelten als nicht-zentrenrele-
vant.

Begriindung:

Die festgesetzte Sortimentsliste benennt abschlieBend die als zentrenrelevant einzustufenden
Sortimente. Die zentrenrelevanten Sortimente fiir die Nahversorgung bilden eine besondere
Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente. Alle nicht in der festgesetzten Sortimentsliste auf-
gefiihrten Sortimente sind als nicht zentrenrelevant einzustufen. Ein gemischtes Angebot von
hauptsichlich zentrenrelevanten Sortimenten fiir die Nahversorgung und ergidnzenden sonsti-
gen zentrenrelevanten Sortimente ist wesentlich fiir die Funktionalitit eines Nahversorgungs-
standortes.
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Die Aufnahme der Sortimentsliste in die Planurkunde ist erforderlich, um die Bestimmtheit der
TF 1 Abs. 1 bis 3 zu gewihrleisten.

Die hier festgesetzte Liste der zentrenrelevanten Sortimente der Stadt Teupitz wurde in Anleh-
nung an die Anlage zur Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg (LEP HR) Liste LEP HR, IV Begriindung, zu G 2.8 erstellt. Die nach der
Begriindung zum LEP HR zuldssige Aufnahme weiterer Sortimente als ortsspezifisch zentren-
relevant ist flir die Stadt Teupitz nicht erforderlich.

9.3 Maf der baulichen Nutzung

Auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit dem zweiten Abschnitt der
Baunutzungsverordnung kann das Maf3 der baulichen Nutzung festgesetzt werden. Die Festset-

zungen zum Maf3 der baulichen Nutzungen sind vorliegend aus stddtebaulichen Griinden erfor-
derlich.

Soll das Nutzungsmal3 geregelt werden, so ist stets die Grundflichenzahl oder die GroBe der
Grundflache festzusetzen. Dem folgt der Plangeber.

In der Planzeichnung werden die folgenden Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung
getroffen:

2. MaB der baulichen Nutzung
- Grundflachenzahl 0,8
(S 9 Abs. I Nr. I BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. I BauNVO)
- Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf}
(S 9 Abs. I Nr. I BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
- Oberkante baulicher Anlagen in m {iber NHN; hier als Hochstmal3 70,0 m
(S 9 Abs. I Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Begriindung

Um die Versiegelung des Bodens sowie die bauliche Dichte insgesamt zu begrenzen und zu-
gleich eine sinnvolle Nutzung der Fliche fiir einen Nahversorgungsstandort zu ermdglichen,
werden die zuldssige Grundfldchenzahl und die Zahl der Vollgeschosse sowie die Oberkante
baulicher Anlagen festgesetzt. Belange der Ortsgestaltung, wie etwa die Hohenbegrenzung von
Werbeanlagen, flieBen ebenfalls ein.

Zur Grundflichenzahl: Die Festsetzung der Grundflichenzahl (GRZ) gibt das Verhéltnis der
zuldssigen Grundfliche (d.h. Uberbauung durch Gebiude und anderen baulichen Anlagen) zur
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jeweiligen Grundstiicksflache an. Der Zweck der Grundflichenzahl besteht darin, die Nut-
zungsintensitit auf dem Baugrundstiick aus Griinden des Bodenschutzes zu steuern und so eine
iiberméfBige Inanspruchnahme insgesamt zu vermeiden.

Damit das stadtebauliche Konzept des privaten Vorhabentriagers realisiert und die Flache nach-
haltig genutzt werden kann, gleichzeitig aber auch die Versiegelung des Bodens begrenzt wird,
wird die Grundfldchenzahl auf 0,8 festgesetzt.

Aus dem Lageplan des privaten Vorhabentrigers, der als Grundlage fiir die Herstellung des B-
Plan-Entwurfs zur formlichen Beteiligung vorliegt, ergibt sich eine Summe aller Grundflachen,
die einer GRZ von 0,742 entspricht. Um einen gewissen planerischen Spielraum zu belassen,
setzt der B-Plan eine GRZ von 0,8 fest.

Im vorliegenden Planfall erfolgt keine Differenzierung der GRZ fiir Haupt- und Nebenanlagen,
so wie es § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die 50% - Uberschreitungsmoglichkeit regelmiBig
vorsieht. Die in der Planzeichnung festgesetzt GRZ 0,8 entspricht der sog. Kappungsgrenze,
welche ebenfalls in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO enthalten ist. Auf eine differenzierte Festset-
zung der GRZ fiir die Hauptanlagen kann verzichtet werden. Durch die nach § 23 BauNVO
festgesetzten Baugrenzen wird die zuldssige Grundflache der Gebdude begrenzt.

Eine GRZ von 0,8 entspricht dem Orientierungswert flir sonstige Sondergebiete nach § 17
BauNVO. Die planerisch eréffnete GRZ 0,8 geht in die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ein.

Zur Zahl der Vollgeschosse: Da durch die Hohenfestsetzung in Teil A: Planzeichnung tatséch-
liche Gebdudehdhen von bis zu 8,5 m gestattet werden, ist es sinnvoll, die Zahl der Vollge-
schosse zu regeln. Im vorliegenden Planfall soll nur ein eingeschossiges Gebédude errichtet wer-
den konnen. In Verbindung mit den Festsetzungen zur zuldssigen Grundfliche (GRZ) und der
iiberbaubaren Grundstiicksfldche (Baugrenzen) wird durch die Zahl der Vollgeschosse Einfluss
auf die bauliche Dichte genommen. Dies ist stddtebaulich sinnvoll, um den Umfang der zulés-
sigen Geschossflichen am Nahversorgungsstandort im Sinne des Nahversorgungskonzeptes zu
begrenzen. Zugleich gilt es aus denkmalpflegerischen Griinden, die Bebauung auf das Notwen-
dige zu begrenzen.

Hinweis: Eine vielerorts angestrebte Nutzungsmischung im Baugebiet von Gewerbe und Woh-
nen beispielsweise ist fiir den vorliegenden Nahversorgungsstandort nicht gewiinscht. Daher
missen auch keine zusitzlichen Geschosse oberhalb des Marktgebdude planerisch erdffnet
werden. Auch wenn gemischtgenutzte Einzelhandelsstandorte grundsatzlich im Sinne des spar-
samen Flachenverbrauchs sinnvoll sind, bietet sich dies im vorliegenden Planfall aufgrund der
stadtraumlichen Situation und den {ibrigen stddtebaulichen Rahmenbedingungen und Zielstel-
lungen nicht an. Zudem will der private Vorhabentrager keine anderen Nutzungen unterbringen.
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Zur Hohe baulicher Anlagen (OK max.): In der Planzeichnung erfolgt die Festsetzung der zu-
lassigen Hohe durch OK max. Festgesetzt ist damit die zuldssige maximale Hohe der Oberkante
baulicher Anlagen.

Samtliche Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans zur Hohe baulicher Anlagen bezie-
hen sich auf das amtliche Hohenbezugssystem. Die Bezugnahme auf den Meeresspiegel erfolgt
in Brandenburg im Deutschen Haupthohennetz 2016 (DHHN2016). Die Hohen sind in Meter
iiber Normalhdhennull (NHN) im DHHN2016 angegeben. Die Bezugnahme kann (ohne textli-
che Festsetzung) in der Legende des Bebauungsplans erfolgen.

Das Hochstmal3 der Oberkante baulicher Anlagen wird in m iiber NHN auf 70,0 m festgesetzt.
Dies entspricht einer tatsdchlichen Gebdaudehdhe von ca. 8,5 m. Durch die zeichnerische Fest-
setzung der Oberkante baulicher Anlagen wird maB3geblich Einfluss auf die Hohenentwicklung
im Plangebiet genommen. Die festgesetzte Gebaudehohe ist fiir die Errichtung eines modernen
Lebensmittelmarktes erforderlich; sie 16st keine Spannungen aus. Zugleich ist es aus Griinden
des Orts- und Landschaftsbildes sowie im Sinne der Denkmalschutzbelange geboten, die Ho-
henentwicklung zu begrenzen. Die zuldssige Hohe bleibt unterhalb der Firsthohe des Wohn-
hauses auf dem Flurstiick 235; dessen Firsthohe betrigt 76,4 m iiber NHN.

Hinweise:

1. Die vorliegende Hohenfestsetzung fiihrt nicht zu einer nach Bauplanungsrecht gestatteten
Unterschreitung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflichen. Es gelten die Best-
immungen der BbgBO.

2. Die Festsetzungen des B-Plans Nr. 4e sehen folgendes Nutzungsmal3 vor: Z =3/ GRZ 0,3 /
GFZ 0,5. Ebenso wie die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung erfolgen mit dem vor-
liegenden Plan Anpassungen, um den Nahversorgungsstandort zu ermdglichen. Die Hohenent-
wicklung wird sich nicht maf3geblich dndern, denn drei Vollgeschosse entsprechen regelmaflig
einer Gebdudehdhe von 9 m. Die zuldssige Versieglung muss zwangsweise erhoht werden,
ebenso die zuldssige Geschossflachenzahl (als Ergebnis von GRZ 0,8 und Z =1). Die planerisch
erdffnete zusitzliche Versieglung bzw. Uberbauung wird kompensiert, vgl. Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanz des Umweltberichts zum vorliegenden Plan.

3. Die nunmehr planerisch eroffnete Geschossfliche von GFZ 0,8 liegt deutlich unterhalb des
Orientierungswerts nach § 17 BauNVO fiir ein Sondergebiet. Durch die Erh6hung von bislang
GFZ 0,5 auf GFZ 0,8 sind keine stddtebaulichen Spannungen zu erwarten. Die Auswirkungen
des gednderten Nutzungskonzepts auf das Schutzgut Mensch werden in die Umweltpriifung
und in die Abwégung eingestellt. Erheblich nachteilige Auswirkungen sind im Ergebnis nicht
zu erwarten. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse bleiben im Planumfeld gewahrt.
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TF 2 Uberschreitung der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen (OK max.)

Uberschreitungen der zeichnerisch festgesetzten zuldssigen Hohe (OK max.) konnen fiir
technische Aufbauten sowie fiir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn die bauliche Hohe der Aufbauten 1,5 m iiber der unter ihnen
realisierten Oberkante der Geschossdecke nicht liberschreitet.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 31 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 und Abs. 6
BauNVO)

Begriindung

Bei der Errichtung eines Gebdudes entsprechend dem Stand der Technik sind héufig einige
Gebidudeteile notwendigerweise hoher als das Gebdude selbst, z.B. Schornsteine oder Anlagen
zur Nutzung regenerativer Energiequellen. Daher ist es sinnvoll, neben der Hohenbegrenzung
fiir die baulichen Anlagen selbst Ausnahmen fiir bestimmte Uberschreitungen dieser festge-
setzten Hohe, namentlich die technischen Aufbauten sowie Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energien, zu eréffnen.

Diese Ausnahme soll aber nicht dazu fiihren, dass das vorgegebene Mal3 der baulichen Nutzung
in einem unangemessenen und unvertriglichen Umfang iiberschritten wird. Daher wird das
AusmaB der Uberschreitung der festgesetzten Gebiudehdhen vorgegeben. Die Bedingtheit und
die Notwendigkeit der Ausnahmebeantragung sind damit zu rechtfertigen, dass technische Auf-
bauten eine besondere Pragungskraft fiir den 6ffentlichen Raum entfalten konnen und an sich
schon geduldete Uberschreitungen der festgesetzten Hohen darstellen.

Die Festsetzung stellt sicher, dass erneuerbare Energien in Form von Nutzung solarer Strah-
lungsenergie genutzt werden konnen, um einen Beitrag zu Klimaschutz zu leisten. Gleichzeitig
wird den Belangen des Ortsbildes Rechnung getragen, weil die Hohe der Aufbauten beschrankt
wird. Ziel der Regelung ist es, die Belange der Baukultur und der Gestaltung des Ortsbildes im
Bebauungsplan angemessen zu beriicksichtigen. Gleichzeitig muss den privaten Belangen an
die Bautechnik und den Klimaschutzbelangen entsprochen werden.

TF 3 Uberschreitung der zuliissigen Grundfliiche gemif § 19 Abs. 5 BauNVO

Im Sondergebiet ,,Nahversorgung® sind Uberschreitungen der zulissigen Grundfliche gemif
§ 19 Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. I Nr. I BauGB, § 31 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2i. V. m. 19 Abs. 5
BauNVO)

Begriindung

Der Bundesgesetzgeber mochte Erleichterungen fiir die Errichtung und Inbetriebnahme von
Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie und Windenergie vor allem
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in Gewerbe-, Industrie- und sonstigen Sondergebieten durchsetzen. Mit dem Gesetz zur Stér-
kung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und zur Anderung weiterer Vorschriften vom
3.7.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) wurde der Absatz 5 neu in §19 BauNVO eingefiihrt. Die
Regelung fiihrt dazu, dass die zuldssige Grundfliche in Gewerbe-, Industrie- und sonstigen
Sondergebieten durch die Grundflichen von Anlagen zur Erzeugung von Strom und Wirme
aus solarer Strahlungsenergie und Windenergie iiberschritten werden darf, wenn der Bebau-
ungsplan nichts anderes festsetzt. Die zuldssige Uberschreitung wire damit zugunsten dieser
Anlagen nicht mehr beschriankt und konnte bis zu einer Grundflichenzahl von 1,0 zugelassen
werden. Im vorliegenden Planfall wird von der Festsetzungsmoglichkeit einer anderen Rege-
lung Gebrauch gemacht. Stddtebauliche Griinde sprechen nach Abwigung der Belange von
Klimaschutz und Denkmalpflege untereinander und gegeneinander gegen die Uberschreitungs-
moglichkeit: Aus den Abstimmungen mit den Denkmalfachbehdrden ergab sich, dass die Stell-
platzanlage ansprechend begriint und bepflanzt werden soll. Uberdachungen der Stellplitze
sind im vorliegenden Fall baugestalterisch untunlich.

9.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

In der Planzeichnung werden die folgenden Festsetzungen zur iiberbaubaren Grundstiicks-
flache getroffen:

3. Baugrenzen
- Baugrenze
(§ 9 Abs. I Nr. 2 BauGB; § 23 BauNVO)
6. Sonstige Planzeichen
- Umgrenzung von Flichen fiir Stellplétze

(§ 9 A4bs. I Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Begriindung der Baugrenzen

Mit der Festsetzung der Baugrenzen werden die fiir die Hauptanlagen iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen definiert. Die Baugrenzen ergeben das Baufenster, in dem die Hauptanlage er-
richtet werden kann und setzen somit den Rahmen fiir die stddtebauliche Gestalt des Vorhabens.
Bis an die Baugrenze darf gebaut werden, dies ist aber nicht zwingend. Dadurch wird der stad-
tebaulichen Gestalt ein Rahmen gesetzt, aber auch Spielraum fiir genaue Ausgestaltung ge-
wabhrt.

Die Anordnung der Hauptanlage im Westen des Plangebiets entspricht den Vorgaben der Denk-
malfachbehorden. Auf Anregung der Denkmalfachbehorden aus der friihzeitigen Beteiligung
wurde die nordwestliche Ausdehnung des Baufensters in Richtung des Flurstiicks 235 zudem
in der Entwurfsfassung zuriickgenommen.
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Im Hinblick auf die Abstandsvorschriften nach Brandenburgischer Bauordnung (BbgBO) ist
festzuhalten, dass die Baugrenzen mehrheitlich in einem Abstand von mehr als 3,0 m zur
Grundstiicksgrenze verlaufen.

Hinweise:

1. Das Baufenster umfasst eine Fliche von 3.220 m?. Diese Fldchengriofe bleibt hinter der zu-
lassigen GRZ 0,8 zuriick. Dies ist unschidlich. Baugrenzen in einem B-Plan miissen nicht so
festgesetzt werden, dass sie dem Grundeigentiimer die volle Ausschopfung der festgesetzten
Grundflichenzahl ermdglichen?”.

2. Mit der Festsetzung des Baufensters in Verbindung mit der Festsetzung zur Mindestgrofle
der Verkaufsflache der zuldssigen Einzelhandelsnutzung in TF 1 ergibt sich, dass nur ein grof3-
flichiger Lebensmittelmarkt errichtet werden kann. Unter Berlicksichtigung des grundsétzlich
anzunehmenden Verhiltnisses von Geschossfliche und Verkaufsfliche?!, ergibt sich das ein
Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflaiche von 1.300 m? in der Regel eine Geschossfldche
von 1.950 m? aufweist. Zwei Mirkte diese Grofle konnen nicht innerhalb des Baufensters er-
richtet werden. Auch die Planungen des privaten Vorhabentrégers bestétigen die Auffassung
des Plangebers: aus der Nutzungsmafberechnung zum Lageplan des Bauvorhabens ergibt sich
fiir den Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.500 m? eine Gebdudegrundfliche
von ca. 2.400m?>.

3. Die im B-Plan Nr. 4e festgesetzte Baugrenze gibt einen Abstand der Hauptanlagen von 5,0
m zur Buchholzer Straf3e vor. Dieser Abstand wir nunmehr auf 3,0 m reduziert. Die Anpassung
ist erforderlich, um das Marktgebdude mit einer Fassadenldnge von mehr als 50 m im Baufens-
ter errichten zu konnen.

Begriindung der Umerenzung von Flachen fir Stellplitze

In der Planzeichnung erfolgt die zeichnerische Ausweisung einer Flache fiir die Errichtung der
Stellplatzanlage. Damit werden das Bebauungskonzept und die Anordnung der zum Nahver-
sorgungsstandort zugehdrigen Stellplatzanlage planungsrechtlich abgebildet. Die zeichnerische
Festsetzung bedarf der Ergdnzung durch die textliche Festsetzung TF 5. Rechtsgrundlage fiir
die Regelung bilden § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 23 Abs. 5 BauNVO.

Nach § 23 Abs. 5 BauNVO konnen bauliche Anlagen auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicks-
flichen zugelassen werden, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfldchen zuléssig sind
oder zugelassen werden, wenn im B-Plan nichts anderes festgesetzt ist. Zu den baulichen An-

20 BVerwG, B.v. 19.12.2007 - 4 BN 53.07 -, JurionRS 2007, 44945 /BVerwG, B.v. 29.7.1999, - 4 BN 24/99 -,
BauR 1999, 1435

2l Vgl. Rechtsprechung des BVerwG zur GroBflichigkeit von Einzelhandelsbetrieben: Danach sind Einzelhan-
delsbetriebe iSd § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 ,,groBflidchig, wenn sie eine Verkaufsfliche von 800 qm tiberschreiten*
(ebenso BVerwG Urt. v. 24.11.2005 -4 C 14.04, vor §§ 1-15). § 11 Abs. 3 BauNVO stellt auf eine Geschossflache
von 1.200 m? ab; demnach ergibt sich ein Verhiltnis von 1:1,5.
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lagen gehoren neben Garagen auch Stellplatze. Deren allgemeine Zuldssigkeit ist im vorliegen-
den Fall stiadtebaulich nicht erwiinscht. Innerhalb der Mallnahmenflichen D, E und F sollen
weder Garagen noch Stellplétze errichtet werden konnen; innerhalb der Stellplatzflache selbst
sollen nur Stellpldtze, nicht aber Garagen errichtet werden konnen. Damit wird der stddtebau-
lichen Gestaltung des kiinftigen Vorhabens und der Qualitit der Griinstreifen Rechnung getra-
gen.

TF 4 Abweichende Bauweise

Fiir das Sondergebiet ,,Nahversorgung* wird als abweichende Bauweise festgesetzt: Die Ge-
baude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Gebdude darf 50 m iiber-
schreiten.

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

Begriindung

Das Festsetzungsmerkmal der ,,Bauweise* betrifft allein die Anordnung der Gebédude auf einem
Baugrundstiick im Verhéltnis zu den Nachbargrundstiicken und dabei insbesondere zu den seit-
lichen Grundstiicksgrenzen??. GemiB § 22 Abs. 1 BauNVO wird zwischen offener und ge-
schlossener Bauweise unterschieden. Sind diese nicht einschligig, kann geméll § 22 Abs. 4
BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt werden. Diese ist im Bebauungsplan niher
zu bestimmen.

Die abweichende Bauweise kommt fiir besondere Bauweisen ist Betracht, die bei Einhaltung
eines seitlichen Grenzabstands eine Gesamtldnge des Gebdudes von 50 m {iberschreiten. Da in
diesem Fall ein grofflachiger Lebensmittelmarkt in dem Baufenster errichtet werden soll, ist
eine Uberschreitung einer Gebdudelinge von 50 m in der offenen Bauweise unumginglich. Mit
der Festsetzung wird sichergestellt, dass ein Marktgebdude mit mehr als 50 m lange Fassaden
aufweisen darf. Die Abstinde zu den benachbarten Grundstiicken ergeben sich bereits durch
das festgesetzt Baufenster.

TF S Zulassigkeit von Stellpléitzen und Garagen auflerhalb der Baugrenzen

(1) Innerhalb der in der Planzeichnung umgrenzten Fliche fiir Stellplédtze sind von den nach §
12 BauNVO zulédssigen baulichen Anlagen nur Stellplétze zuldssig.

(2) Innerhalb der Flachen fiir Stellplitze sind auch Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und frei-
stehende Werbeanlagen nach TF 1 Abs. 5 zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. I Nr. 2 BauGBi. V. m. §§ 12 Abs. 6 und 23 Abs. 5 BauNVO)

220VG RhPf, U.v. 15.2.2017 — 8 A 10688/16 — juris
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Begriindung
Zu Absatz 1

Nach § 1 Abs. 3 BauNVO gilt: Im Bebauungsplan kénnen die in Absatz 2 bezeichneten Bau-
gebiete festgesetzt werden. Durch die Festsetzung werden die Vorschriften der §§ 2 bis 14
BauNVO Bestandteil des Bebauungsplans. Aus § 12 Abs. 1 BauNVO ergibt sich, dass Stell-
pldtze und Garagen sind im Baugebiet zuléssig sind, soweit der Plangeber keine anderweitige
Regelung auf der Grundlage des § 12 Abs. 6 BauNVO trifft.

Unter Berticksichtigung der baukulturellen Zielstellungen sollen innerhalb der Stellplatzanlage
nur Stellplédtze, nicht aber Garagen errichtet werden. Diese stddtebauliche Zielstellung wird
durch die Regelung in Absatz 1 in Verbindung mit der in der Planzeichnung festgesetzten Um-
grenzung von Flachen fiir Stellpldtze erreicht. Auf die obige Begriindung zur zeichnerischen
Festsetzung wird verwiesen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 regelt die Zuldssigkeit von Nebenanlagen und freistehende Werbeanlagen in der Stell-
platzflache. Innerhalb einer fiir Stellplétze festgesetzten Flache sind ohne weitere Festsetzungen
nur dessen iibliche Bestandteile zuldssig, d.h. Stellplitze, ihre Zufahrten und ggf. einfassende
Griinstrukturen. Nicht zuldssig wiren andere Nutzungen und baulichen Anlagen. Im Plangebiet
sollen jedoch gemif3 Abs. 2 auch Werbeanlagen — z.B. Werbepylon oder Werbefahnen — sowie
anderen untergeordnete Nebenanlagen (z.B. Einkaufswagenboxen) errichtet werden kdnnen.
Daher ist es notwendig, dass Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie die in TF 1 Abs. 5 eroff-
neten Werbeanlagen zuldssig sind. Es besteht kein Grund, andere Nebenanlagen in der Stell-
platzflache auszuschliefen.

9.5 Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft sowie griinordnerische Festsetzungen

Auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB ist es mdglich, dass der
Bebauungsplan einen Beitrag zum Umwelt- und Artenschutz sowie zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft leistet. Die nachfolgend begriindeten Fest-
setzungen dienen in der Hauptsache:

- der Vermeidung und Minderung von Eingriffen,
- zur Kompensation von Eingriffen sowie

- zur Vermeidung von Konflikten mit dem Artenschutzrecht.
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Einzelheiten ergeben sich auch aus dem Umweltbericht** zum Bebauungsplan sowie dem Ar-
tenschutzfachbeitrag®*.

Voraussetzung fiir die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans ist, dass die Vermeidungs-, Min-
derungs- und Kompensationsmallnahmen iiber die Festsetzung hinaus rechtlich abgesichert
sind; dies erfolgt hier durch einen stddtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB (vgl. Kapitel ,,Hin-
weise ohne Normcharakter®).

5. Flichen fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

- Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Biaumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, hier: Flichen D, E und F ge-
méal TF 7

(S 9 Abs. I Nr. 25 Buchstabe a BauGB)
6. Sonstige Planzeichen

- Punkte abc gemdl3 TF 6

Begriindung:

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB ermoglicht Festsetzungen iiber das Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstige Bepflanzungen und deren Erhaltung sowie Bindungen fiir Bepflanzungen.
Von dieser Regelungsmoglichkeit wird im vorliegenden B-Plan Gebrauch gemacht.

Die positive Wirkung von Bdumen und Geholzen auf die menschliche Gesundheit (Tempera-
turregulierung, Luftreinhaltung u.v.m.) sowie die naturschutzfachliche Funktion als Habitate
fiir Tiere und Pflanzen soll auch nach der Umsetzung erhalten bleiben. Um dieser Zielsetzung
Rechnung zu tragen sowie eine Verschattung der Stellplatzflichen zu gewdhrleisten, sind
Neupflanzungen von Bdaumen und Strauchern vorgesehen. Nicht als Verkehrsfldchen genutzte
Réume sind zu begriinen und nutzungsgerecht zu gestalten (TF 8). Die Begriinung von Flachen
ist grundsétzlich positiv fiir den Naturhaushalt und wertet das Ortsbild auf. Die Maflnahmen
gemal TF 6 bis TF 8 kommen den Schutzgiitern Boden, Pflanzen / Lebensrdume, Tiere, Klima
/ Luft und Landschaftsbild (Ortsbild) zugute. Sie dienen auch zur Vermeidung von Beeintrédch-
tigungen und der Kompensation der planerisch erdffneten Eingriffe.

Die Flachen zum Anpflanzen D, E und dienen in der Hauptsache zur randlichen Eingriinung
des Baugebiets. Die in der Planzeichnung festgesetzten Punkte a / b / ¢ dienen der Verortung
einer Fassadenbegriinung.

2 Daber & Kriege GmbH (2024): Bebauungsplan Nr. 4g ,,Nahversorgungsstandort Buchholzer StraBe" Stadt Teu-
pitz. Umweltbericht mit integriertem Eingriffsgutachten. Stand: 28.04.2025

24 Daber & Kriege GmbH (2024): Bebauungsplan Nr. 4g ,,Nahversorgungsstandort Buchholzer StraBe" Stadt Teu-
pitz. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Stand: 16.03.2025.
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Die Pflanzungen von Strauchhecken innerhalb der Flichen D, E und F dienen zur Kompensa-
tion von mittelwertigen Biotopverlusten (Laubgebiische, Ruderalflur).

Die Baumpflanzungen in den Flidchen D, E und F dienen der Kompensation von Einzelbdumen,
die bei Umsetzung der Planung verloren gehen und nach Baumschutzsatzung geschiitzt sind.

Die Fassadenbegriinung in den Abschnitten a/b und b/c und die Begriindung der nicht iiberbau-
ten Grundstiicksflichen tragen zur Kompensation von Verlusten geringwertiger Biotope bei.

Samtliche PflanzmafBnahmen dienen zugleich der Vermeidung von Beeintrdchtigungen des
Denkmals und damit indirekt dem Ortsbild.

Die Flachen D, E und F und die Punkte a / b / ¢ konkretisieren die textlichen Festsetzungen TF
6 und TF 7 im Plan.

TF 6 Fassadenbegriinung

Fassaden baulicher Anlagen oder diesen vorgelagerte Wénde (zum Sicht- und/ oder Larm-
schutz), die dem mit den Kleinbuchstaben ,,ab* oder ,,bc* bezeichneten Abschnitt der Bau-
grenze zugewandt sind, sind mit Kletterpflanzen oder fassadengebundenen Systemen flichig
zu begriinen; je 1,0 m Wandlénge sind mindestens zwei Pflanzen der Pflanzliste 3 mit den dort
angegebenen Qualitdten zu pflanzen. Die Pflanzungen gemal3 Satz 1 sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

Begriindung:

Die Abstimmungen mit den Denkmalfachbehdrden im Anschluss an die frithzeitige Beteiligung
ergaben, dass der groBe Baukorper des Lebensmittelmarktes bestmoglich in das Ortsbild zu
integrieren ist. Dazu niitzt - neben den ortlichen Bauvorschriften - auch eine Fassadenbegrii-
nung. Eine Fassadenbegriinung hat weiterhin positive Auswirkungen auf Natur, Arten und
Kleinklima. Daher regelt der B-Plan, dass nach Nordwesten und Siidwesten ausgerichtete Fas-
saden oder diesen vorgelagerte Winde mit Kletterpflanzen oder fassadengebundenen Systemen
flachig zu begriinen sind. Zur Gewihrleistung der Wirksamkeit der Malnahme gibt die Fest-
setzung die Pflanzqualitét und die dauerhafte Erhaltung vor: Je 1,0 m Wandldnge sind mindes-
tens zwei Pflanzen der Pflanzliste 3 mit den dort angegebenen Qualitéten zu pflanzen. Diese
sind dauerhaft zu erhalten und im Abgangsfall 1:1 zu ersetzen.

Zur Berticksichtigung der Belange des Ortsbildes / des Denkmalschutzes und der benachbarten
Wohngebdude trifft der Plangeber die textliche Festsetzung TF 16 ,,Baulicher Sichtschutz der
Anlieferzone®. Der im Zeitpunkt der Planaufstellung vorliegende Lageplan mit Darstellung des
Bauvorhabens sieht an der siidwestlichen Gebédudeseite die Anlieferung vor (im Abschnitt zwi-
schen den Kleinbuchstaben ,,bc*). Gemil TF 16 weist der Lageplan im Anlieferungsbereich
eine Sichtschutzwand aus. Geméal der Festsetzung TF 6 muss diese vorgelagerte Wand begriint
werden, jedoch nicht der dahinter liegende Fassadenabschnitt des Gebéudes.
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Abbildung 17: Ausschnitt aus dem Lageplan des Vorhabens - Larmschutzwand an der
Anlieferung

Quelle: Tiefbau Ingenieurbiiro Noack, Stand 02.12.2024

Mit der Festsetzung der Fassadenbegriinung wird auch die nach den B-Plan Nr. 4e geltende
Festsetzung zur AuBenwandflichenbegriinung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
BauNVO, Garagen als selbststindige Gebaude und iiberdachten Stellpldtzen in das geénderte
Plankonzept iibertragen und zugleich qualifiziert.

Die Pflanzmafinahme der Fassadenbegriinung ist mit einem Ansatz von 400m? begriinter Fas-
sadenfliche in die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung eingeflossen®’. Der Ansatz von 400 m>
ist gerechtfertigt, wie die nachstehenden Erlauterungen zur Gebaudekubatur zeigen. Zudem
wird der Umfang der Fassadenbegriinung durch stddtebaulichen Vertrag abgesichert.

Erlduterungen zur Gebdudekubatur: Aus der Festsetzung TF 1 zur Art der baulichen Nutzung
ergibt sich, dass ein Lebensmittelmarkt mit einer Mindestverkaufsflache von 1.300 m? zuldssig
ist. Unter Beriicksichtigung der von der Rechtsprechung angenommenen Verhéltniszahl von
Verkaufsfliche zu Geschossflache (Rechtsprechung zu § 11 Abs. 3 BauNVO) wird ein entspre-
chend grofler Markt eine Geschossfliche von etwa 1.700 m? aufweisen. Daraus ldsst sich eine
Gebidudelidnge von mindestens 40 m ableiten; der B-Plan gestattet gar Gebdudelangen von mehr
als 50 m (TF 4). Moderne Lebensmittelmérkte weisen wiederum regelmafig Gebdudehohen
von mehr als 6 m auf; der vorliegender B-Plan gestattet auf Anregung des Betreibers gar bis
zum 8,5m iiber dem Gelédnde. Demnach ergibt sich: Unter der verallgemeinerten Annahme ei-
ner Gebdaudehdhe von 6 m und einer Fassadenlédnge von 40 m fiir einen grofflachigen Einzel-
handelsbetrieb ergibt sich eine potenzielle Fliche fiir Fassadenbegriinung von rund 240 m? fiir
jede Gebiudeseite. Gemal Festsetzung sind zwei Gebdudeseiten zu begriinen. Somit ergibt sich
bei verallgemeinerter Betrachtung eine Fliche von 480 m? fiir eine Fassadenbegriinung.

25 Vgl. Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan im Umweltbericht.
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Der Vorhabentrager hat mit Nachricht vom 29.09.2024 bestédtigt, dass bei seinem Vorhaben ca.
480 m? Fassadenflédche fiir die Fassadenbegriinung zur Verfiigung stehen. Die Angabe beriick-
sichtigte auch die niedrigere Wandhohe der Sichtschutzwand und Fenster in der Fassade.

Im Ergebnis ist der Ansatz vom 400 m? begriinter Fassadenflache in der Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung abwégungsgerecht.

Hinweis:

Auf die Festsetzung eines Griindachs wird nach Abwégung verzichtet, da auf dem Dach des
Marktgebaudes Photovoltaikmodule gemél § 32a BbgBO errichtet werden sollen und die Be-
lange des Denkmalschutzes liberwiegen. Photovoltaikmodule auf dem Dach in Kombination
mit einer qualitativ wirksamen Dachbegriinung miissten mit einem deutlichen Abstand zur
Dachoberflache montiert werden. Dadurch wiirden die Module in Erscheinung treten und damit
auch das Denkmal ,,Landesirrenanstalt™ beeintrachtigen. Die PV-Module sollen nur so aufge-
stdndert werden, dass diese aus der FuBlgénger-Ebene nicht sichtbar sind.

Eine Dachbegriinung wiirde grundsitzlich einen Betrag zur Wasserriickhaltung leisten, jedoch
wird der Wasserriickhaltung bereits liber die Versickerungspflicht des Niederschlagswassers
gemil TF18 ,,Versickerung von Niederschlagswasser* im Plangebiet Rechnung getragen.

TF 7 Anpflanzen von Biumen und Striuchern

(1) Die mit dem GroBbuchstaben ,,D* gekennzeichnete Fliche zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist wie folgt mit Baumen und Strduchern zu be-
pflanzen:

- Es sind mindestens sieben Bdume zu pflanzen. Es sind Arten der Pflanzliste 1
(Bdume) mit den dort angegebenen Qualititen zu verwenden.

- Es ist eine Strauchhecke bestehend aus mindestens zwei unterschiedlichen Strauch-
arten mit einer Gesamtlinge von mindestens 104,0 m und einer Mindestbreite von 2,0
m zu pflanzen. Die Straucher sind in einem Abstand von 1,0 x 1,0 m zu setzen. Es
sind Arten der Pflanzliste 2 (Strducher) mit den dort angegebenen Qualititen zu ver-
wenden.

(2) Die mit dem Grof3buchstaben ,,E* gekennzeichnete Flache zum Anpflanzen von Bédumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist wie folgt mit Baumen und Strduchern zu be-
pflanzen:

- Es sind mindestens vier Baume zu pflanzen. Es sind Arten der Pflanzliste 1 (Bdaume)
mit den dort angegebenen Qualitdten zu verwenden.

- Es ist eine Strauchhecke bestehend aus mindestens zwei unterschiedlichen Strauch-
arten mit einer Gesamtldnge von mindestens 55,0 m und einer Mindestbreite von 2,0

m zu pflanzen. Die Straucher sind in einem Abstand von 1,0 x 1,0 m zu setzen. Es
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sind Arten der Pflanzliste 2 (Strducher) mit den dort angegebenen Qualitéten zu ver-
wenden.

(3) Innerhalb der mit dem GroBbuchstaben ,,F* gekennzeichneten Fliche zum Anpflanzen
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind mindestens drei Biume zu pflan-
zen. Es sind Arten der Pflanzliste 1 (Bdume) mit den dort angegebenen Qualititen zu ver-
wenden.

(4) Die nach Absatz 1 in der Flache ,,D* anzulegende Strauchhecke darf fiir Ein- und Aus-
fahrtsbereiche, fiir FuBgingeriiberwege sowie fiir freistehende Werbeanlagen geméfl TF 11
Abs. 1 auf einer Gesamtldange von insgesamt bis zu 20 m unterbrochen werden.

(5) Innerhalb der Flache fiir Stellpldtze sind mindestens 17 Bdume zu pflanzen. Es sind Arten
der Pflanzliste 1 (Bdume) mit den dort angegebenen Qualititen zu verwenden.

(6) Die Baumpflanzungen nach Abs. 1, 2, 3 und 5 dienen zur Kompensation von Baumver-
lusten und konnen daher auf Ersatzpflanzungen nach § 8 Baumschutzsatzung (Satzung der
Stadt Teupitz zum Schutz von Bdumen, bekannt gemacht im Amtsblatt fiir das Amt Schen-
kenldndchen vom 15. Mai 2014; Nr. 13, 23. Jahrgang) angerechnet werden.

(7) Die Bepflanzungen nach Abs. 1 bis Abs. 5 sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

Begriindung:

Grundsitzlich gilt: Die festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen sind durch stidtebauliche
Griinde gerechtfertigt. Sie dienen der ortsangepassten Begriinung und Eingriinung, sie tragen
zum Denkmal- und Umweltschutz bei. Gleichzeitig handelt es sich um KompensationsmafBnah-
men fiir die planerisch eroffneten Eingriffe. Auf die Erlauterungen zur zeichnerischen Festset-
zungen und die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz des Umweltberichts wird verwiesen.

Zu Absatz 1 bis 3

Die Anpflanzung von Strauchhecken und Bdumen dienen auch zur Kompensation der plane-
risch er6ffneten Eingriffe, sodass sich Anforderungen an diese MaBBnahmen aus dem Umwelt-
bericht ergeben.

Gemil der KompensationsmaBBnahme 13 A sind innerhalb des Geltungsbereichs am nérdli-
chen, ostlichen und siidlichen Rand des Plangebiets gemischte Strauchhecken mit einer Ge-
samtldnge von 159 m zu pflanzen. Dies setzt der B-Plan fest, wobei er die Heckenpflanzungen
aufteilt. Dies ist im Sinne der randlichen Eingriinung zu mehreren Seiten. Zugleich regelt er die
Pflanzqualititen, um die Eignung der MaBBnahme sicherzustellen: Die Pflanzliste 2 gibt die zu-
lassigen Pflanzarten vor. Die Straucher sind mit einem Abstand von 1,0 m x 1,0 m zu setzen.
Diese sind dauerhaft zu erhalten und im Abgangsfall 1:1 zu ersetzen. Der Nachweis der ge-
bietsheimischen Herkunft ist sicherzustellen. Die Mindestpflanzqualitét ist 2x verpflanzt, ohne
Ballen und einer Hohe von 50 - 80 cm. Die Anpflanzungen sind durch vertragliche Bindung
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von einer 1-jdhrigen Fertigstellungspflege gem. DIN 18916 und einer 3-jdahrigen Entwicklungs-
pflege gem. DIN 18919 abzusichern.

Gemil der Kompensationsmaflnahme 14 A sind Anpflanzung von insgesamt 31 Bédumen er-
forderlich, die der Pflanzliste 1 zu entnehmen sind. 14 Baume davon sollen innerhalb der rand-
lichen MafBinahmefldachen verortet sein. Diese sind dauerhaft zu erhalten und im Abgangstall
1:1 zu ersetzen. Der Nachweis der gebietsheimischen Herkunft ist sicherzustellen. Die Min-
destpflanzqualitdt ist Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballierung und einem Stammumfang
von 16 - 18 cm. Die Pflanzung ist entsprechend DIN 18916 ,,Pflanzen und Pflanzarbeiten*
fachgerecht vorzunehmen, die Bdume sind standsicher mit einem Dreibock auszustatten und
die Pflanzscheiben sind zu mulchen. Die Anpflanzungen sind durch vertragliche Bindung von
einer 1-jdhrigen Fertigstellungspflege gem. DIN 18916 und einer 3-jdhrigen Entwicklungs-
pflege gem. DIN 18919 abzusichern.

Die Festsetzungen gemédll Absatz 1 bis 3 kommen den Anforderungen der Kompensationsmaf3-
nahmen A 13 und A 14 nach. Die Mallnahmen werden iiber die Festsetzung hinaus auch ver-
traglich geregelt. Damit werden die nicht festsetzungsfahigen Maflnahmeanforderungen abge-
sichert.

Zu Absatz 4

Um die verkehrliche ErschlieBung zu sichern und das Gebiet bequem fiir FuB3gdnger und Fahr-
radfahrer zuginglich zu machen, darf die Flaiche mit der Bezeichnung ,,D* zugunsten von Ein-
und Ausfahrtsbereichen sowie fiir Fulgéngeriiberwege unterbrochen werden. Auflerdem wer-
den freistehende Werbeanlagen gemall TF 12 Abs. 1 innerhalb der abgegrenzten Fldche gestat-
tet.

Hinweis: Die festgesetzte Gesamtlinge der Heckenpflanzung von mindestens 104 m bleibt un-
beriihrt; die zuldssige Durchwegung oder eine innerhalb der zeichnerisch abgegrenzten Mal3-
nahmenflache platzierte Werbeanlage reduzieren die Mindest-Gesamtldnge nicht.

Zu Absatz 5

Gemil Abs. 5 sind innerhalb der Stellplatzfliche mindestens 17 Bdume zu pflanzen. Die Fest-
setzung entspricht der KompensationsmafBinahme 14 A, wonach von den insgesamt 31 Baumen
im Plangebiet mindestens 17 Baume innerhalb der Stellplatzanlage gepflanzt werden sollen.
Damit wird ebenfalls die positive Wirkung von Baumen und Griinflichen auf die menschliche
Gesundheit (Temperaturregulierung, Luftreinhaltung, Verschattung u.v.m.) sowie die natur-
schutzfachliche Funktion als Habitate fiir Tiere und Pflanzen, die auch nach der Umsetzung
erhalten bleiben soll, genutzt. Die Anordnung der Bdume innerhalb der Stellplatzanlage muss
nicht geregelt werden. Die Anordnung kann im Sinne der planerischen Zuriickhaltung der Pla-
numsetzung vorbehalten bleiben. Mit dem Lageplan des Vorhabentréigers ist belegt, dass die
festgesetzten Pflanzungen vollzogen werden konnen.

Zu Absatz 6
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Abs. 6 stellt klar, dass die im B-Plan festgesetzten Baumpflanzungen als Ersatzpflanzung nach
Baumschutzsatzung anzurechnen sind. Eine doppelte Pflanzpflicht soll vermieden werden.

Aus dem Lageplan des privaten Vorhabentriagers ergibt sich, dass im Baugebiet drei Bdume
erhalten werden konnen. Diese sind daher nicht in die Eingriffs-Bilanz des Umweltberichts
eingeflossen und dementsprechend nicht in den Pflanzvorgaben nach Abs. 1, 2, 3 und 5 enthal-
ten. Sollten diese drei Baume bei Umsetzung der Planung doch verloren gehen, so stellt die
Baumschutzsatzung der Stadt Teupitz sicher, dass auch fiir diese Ersatz geleistet werden muss.

Zu Absatz 7

Durch Absatz 7 wird sichergestellt, dass die Pflanzungen nach Abs. 1 bis 5 gemélB3 der Kom-
pensationsmaflinahme 13 A und 14 dauerhaft zu erhalten und Falle eines Verlustes (Abstreben,
Beschidigung) 1:1 zu ersetzen sind.

Pflanzliste 1: Bdume

Mindestpflanzqualitit Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang 16
—18cm

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Acer platanoides Spitzahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Wildapfel
Populus tremula Aspe

Quercus petraea Traubeneiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winterlinde
Ulmus minor Feldulme

Pflanzliste 2: Strducher

Mindestpflanzqualitdt 2x verpflanzt, ohne Ballen, 50-80 cm Hohe

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Berberis vulgaris

Gemeine Berberitze

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Strauchhasel

Crataegus laevigata Zweigriffl.

Zweigriffl. Weifsdorn

Crataegus monogyna Eingriffl.

Eingriffl. Weifsdorn

Cytisus scorparius Besenginster
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
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Rosa canina Hundsrose
Rosa glauca Hechtrose
Rosa rubiginosa Weinrose
Rubus fruticosus Brombeere

Pflanzliste 3: Rankpflanzen

Mindestpflanzqualitdt: 2 Pflanzen je 1,0 m Wandldnge, Triebhohe mindestens 100 — 130
cm

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Hedera helix Efeu

Lonicera periclymenum Geifsblatt

Clematis spp. Clematis

Rosa spp. Kletterrosen

Humulus lupulus Hopfen

Hibiscus syriacus Kletterhibiskus

Begriindung

Die Festsetzung der Pflanzlisten stellt die erforderlichen Qualitdten der griinordnerischen Mal3-
nahmen sicher und trégt zur Bestimmtheit der Festsetzung TF 6 und 7 bei. Die Verwendung der
in den Pflanzlisten benannten Arten beruht auch auf der Forderung, dass fiir Ausgleichspflan-
zungen im Sinne der Eingriffsregelung die Verwendung von heimischen Gehdlzarten gemif3
Geholzerlass Brandenburg (vom 15. Juli 2024) zu verwenden sind.

TF 8 Begriinung und Bepflanzung von nicht iiberbauten Flichen

Die nicht mit Gebduden oder sonstigen baulichen Anlagen iiberbauten Flachen des Sonderge-
biets ,,Nahversorgung® sind zu begriinen oder zu bepflanzen. Als Mindestbegriinung gilt eine
Rasenansaat. Fiir die Ansaat ist eine standortgerechte strapazierfahige Ansaatmischung zu ver-
wenden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begriindung:

Durch die Begriinung und Bepflanzung der nicht iiberbauten Flachen soll die 6kologische Viel-
falt im Sondergebiet ,,Nahversorgung* erhoht werden und der Umgebungsschutz des Baudenk-
mals berticksichtigt werden. Die harmonische Gesamtwirkung wird sichergestellt.

Die Festsetzung TF 8 entspricht sinngeméal3 der Festsetzung 4 des B-Plans Nr. 4e.
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TF 9 Anbringen von Nistkésten

Im Sondergebiet ,,Nahversorgung® sind mindestens 14 Nistkésten fiir die in Hohlen briitenden
Vogelarten anzubringen. Es sind vier Kdsten mit einer Einflugéffnung von 28 mm, vier Késten
mit einer Einflugéffnung von 35 mm sowie sechs Késten mit einer Einflugdéffnung von 45-50
mm vorzusehen. Die Einflugéffnungen sind nach Osten bzw. Stidosten auszurichten. Die Nist-
kisten sind in mindestens 2,5 Meter Hohe iiber dem Erdboden anzubringen. Die Kéisten miissen
einen Abstand von mindestens 5,0 m zueinander einhalten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begriindung:

Im Zuge der faunistischen Kartierungen wurden innerhalb des Plangebiets sieben Brutplitze
von Baumbriitern kartiert. Zur Vermeidung von Verstdfen gegen Verbotstatbestinde des be-
sonderen Artenschutzrechts sehen der Umweltbericht und der Artenschutzfachbeitrag die Mal-
nahme 9 V-CEF vor. Diese funktionserhaltende MaBBnahme (CEF-Mafinahme) erfordert das
Anbringen von Nistkdsten. Die vorgezogene Ausgleichsmafinahme gibt vor, dass pro entfern-
tem Brutplatz zwei Nistkdsten vor dem erstmaligen Beginn baulicher MaBinahmen und vor Be-
ginn der Brutperiode installiert werden miissen.

Auf der Grundlage von sieben kartierten Brutpldtzen von Baumbriitern innerhalb des Geltungs-
bereichs ergibt sich das Erfordernis, 14 Nistkdsten zur Verfiigung zu stellen. Spezifische An-
forderungen der jeweiligen Vogelarten, insbesondere hinsichtlich der Bauweise und Grof3e der
Nistkédsten, miissen beriicksichtigt werden. Dies setzt der B-Plan fest.

Die genauen Standorte der Nistkdsten werden von einem Fachkundigen, beispielsweise der
okologischen Baubegleitung, festgelegt und kartografisch dokumentiert. Die Installation der
Nistkdsten muss vor Beginn der Bauarbeiten und der neuen Brutperiode erfolgen. Diese beiden
MaBgaben konnen nicht festgesetzt werden, sondern nur durch stédtebaulichen Vertrag verein-
bart und durch Auflagen in der Baugenehmigung abgesichert werden.

Zum maligeblichen Zeitpunkt werden noch keine Gebdude im Plangebiet vorhanden sein, so-
dass die Nistkisten in einer Hohe von mind. 2,5 m an mindestens 3 m langen Pfosten angebracht
werden miissen. Die Installation der Pfosten erfolgt auf den festgesetzten Flichen fiir Bepflan-
zung mit der Bezeichnung E und F. Die Mallnahmenbeschreibung der MaBinahmen 9 V-CEF
sieht Mindestabstinde und Vorgaben fiir die Eigenschaften der Késten vor. Diesen Vorgaben
wird durch die Festsetzung TF 8 entsprochen.

Nach Bauabschluss konnen die Nistkdsten, unter Einhaltung der fachlichen Vorgaben, an ge-
eignete neugepflanzte Baume oder die neu errichteten Gebdude umgehingt werden. Das Um-
héngen der Késten ist durch stiddtebaulichen Vertrag zu vereinbaren und als Auflage in der
Baugenehmigung vorzusehen. Diese organisatorischen MaBBnahmen kénnen nicht festgesetzt
werden. In der Festsetzung wird lediglich bewusst auf die Festsetzung der dauerhaften Erhal-
tungsbindung verzichtet, um das Umhéngen zu ermdglichen.
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9.6 Verkehrsflichen

In der Planzeichnung werden die folgenden Festsetzungen zu Verkehrsflichen getroffen:
4. Verkehrsflichen
- Offentliche Straenverkehrsflichen
(§ 9 A4bs. I Nr. 11 BauGB)
- Straflenbegrenzungslinie
(§ 9 A4bs. I Nr. 11 BauGB)
- Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(S 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

Begriindung

Es werden Teile der Buchholzer Stralle (L 74) als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt; die L
74 wird bis zur Stralenmitte in den Bebauungsplan mit einbezogen. Damit wird die dullere

verkehrliche ErschlieBung im Zusammenspiel mit dem Ein- und Ausfahrtsbereich planerisch
abgebildet.

Mit der teilweisen Einbeziehung der 6ffentlichen Straenverkehrsflaiche wird der Bebauungs-
plan zweifelsohne zu einem qualifizierten B-Plan i. S. d. § 30 Abs. 1 BauGB. Denn im vorlie-
genden B-Plan sind Festsetzungen liber Art und Mal3 der baulichen Nutzung, die iiberbaubaren
Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalten.

Demnach gilt § 30 Abs. 1 BauGB: ,,Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder
gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen iiber die Art
und das Maf3 der baulichen Nutzung, die tiberbaubaren Grundstiicksfldchen und die ortlichen
Verkehrsfldchen enthdlt, ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es diesen Festsetzungen nicht wider-
spricht und die Erschlieffung gesichert ist.*

Die Straflenbegrenzungslinie grenzt die Stralenverkehrsflachen im Sinn des § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB von den angrenzenden Flachen ab. Die Einteilung der Stralenverkehrsfliche ist weder
durch die zeichnerische noch durch textliche Festsetzung geregelt; es besteht kein stddtebauli-
ches Erfordernis.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten werden festgesetzt, um eine sichere verkehrliche Erschlie-
Bung zu gewihrleisten. Das Planzeichen wird durch TF 10 konkretisiert.

TF 10 Flichen fiir den Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflichen

Entlang der Buchholzer Strafle sowie der Strale Teupitzer Hohe sind Ein- und Ausfahrten
innerhalb der mit dem Planzeichen 6.4 der PlanZV gekennzeichneten Bereichen unzuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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Begriindung

Zur Berticksichtigung der verkehrlichen Belange regelt der B-Plan die Lage des Ein- und Aus-
fahrtsbereich zum Nahversorgungsstandort. Die Zufahrt fiir Kfz soll nur {iber die Buchholzer
Strafle moglich sein. Der Ein- und Ausfahrtsbereich ist von der gegeniiberliegenden Bebauung
abgertickt. Er beginnt erst auf Hohe der Grundstiicksgrenze des Grundstiicks Buchholzer Stral3e
16. Dies ist auch aus Immissionsschutzgriinden sinnvoll.

Die Lage und Breite der Ein- und Ausfahrt selbst werden hingegen nicht weiter geregelt, da
dies nicht erforderlich ist. Somit wird der Planumsetzung ein angemessener Spielraum einge-
raumt. Die Festsetzung TF 10 im Zusammenspiel mit der zeichnerischen Festsetzung kommt
den genannten Aspekten nach. Die textliche Festsetzung unterstiitzt die Leserfreundlichkeit des
B-Plans.

TF 11 Einteilung der 6ffentlichen Straflenverkehrsfliche
Die Einteilung der 6ffentlichen Stralenverkehrsfléche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Begriindung:

Die Einteilung der 6ffentlichen Stralenverkehrsfliche in ihre Bestandteile (wie Fahrbahn,
Mulde etc.) wird nicht durch den B-Plan geregelt; dies ist stddtebaulich nicht erforderlich. Die
Festsetzung hat zudem klarstellenden Charakter: die Darstellungen der Plangrundlage sind
nicht Bestandteil der Festsetzung.

9.7 Gestalterische Festsetzungen, Ortliche Bauvorschriften

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind die Belange der Baukultur, des Denkmalschut-
zes und der Denkmalpflege zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr.5 BauGB). Im Rahmen der friih-
zeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 4g der
Stadt Teupitz hat die untere Denkmalschutzbehorde eine Stellungnahme abgeben. In der Stel-
lungnahme wurden sowohl Einwinde als auch Anregungen zur Gestaltung des Marktstandortes
vorgetragen, um die Vereinbarkeit mit dem Denkmalschutz herzustellen. Auf der Grundlage
der Anregungen hat der Vorhabentrager sein Gestaltungskonzept iiberarbeitet; die aktualisier-
ten Visualisierungen wurden den Denkmalfachbehorden (Brandenburgisches Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum und Landkreis Dahme-Spreewald, untere
Denkmalschutzbehorde) libermittelt und im Rahmen eines Erorterungstermins am 25.07.2024
bestétigt.

Die nachfolgenden Festsetzungen TF 12 bis 16 basieren auf der Abstimmung mit den Denk-
malfachbehorden im Rahmen des Erorterungstermins am 25.07.2024. Mit den Festsetzungen
soll maf3geblich den Denkmalschutzbelangen entsprochen werden.
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Die Visualisierungen des Vorhabentrdgers konnen als Anlage in den stiddtebaulichen Vertrag
aufgenommen werden. Zudem wurde im Termin am 25.07.2024 vereinbart, dass Farbproben
fiir Anstriche bei Umsetzung vor Ort durchgefiihrt und abgestimmt werden. Nach § 9
BbgDSchG gilt eine Erlaubnispflicht fiir die Umsetzung der Planung. Entsprechende Auflagen
konnen in der Baugenehmigung beauflagt werden.

TF 12 Werbeanlagen

(1) Im Sondergebiet ,,Nahversorgung* diirfen freistehende Werbeanlagen geméll TF 1 Abs.
5 nur im rdumlichen Zusammenhang mit Ein- und Ausfahrten errichtet werden und eine bau-
liche Hohe von 69,1 m iiber NHN nicht iiberschreiten.

(2) Werbeanlagen an baulichen Anlagen, welche die Oberkante der jeweiligen baulichen An-
lage iiberragen, sind unzuléssig.

(3) Fahnenmaste mit Werbefahnen sind unzuldssig.
(4) Firmenschilder mit weilem Hintergrund sind unzuldssig.

(5) Werbeanlagen, die mit Lauf-, Blink- oder Wechsellicht oder mit sich bewegenden oder
in kurzen Abschnitten wechselnden Bildern arbeiten, sind unzuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Hinweis: Die festgesetzte Hohe fiir Werbeanlagen entspricht einer Hohe von ca. 6,0 m iiber
dem anstehenden Geldnde.

Begriindung:

Werbeanlagen konnen die Ansicht baulicher Objekte stark verdndern und beeintrichtigen. Sie
werden oftmals nachtrdglich angebracht und werden daher als Fremdkorper wahrgenommen.
Auf der anderen Seite gibt es ein legitimes Bediirfnis der Gewerbetreibenden fiir ihre Produkte
und Dienstleistungen zu werben. Um einen geeigneten Kompromiss zu finden, miissen sich die
Werbeanlagen der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen im Plangebiet unterordnen und sich
in ihrer Lage auf die Ein- und Ausfahrtsbereiche beschranken. Abs. 1, 2 und 3 dient der Sicher-
stellung einer harmonischen Gestaltung von Anlagen der Aullenwerbung. Zudem soll deren
Dominanz und baugestalterische negative Wirkung im Plangebiet vermieden werden. Somit
wird den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung getragen. Es wird sichergestellt, dass das
Denkmal in seiner Gesamtwirkung nicht erheblich beeintrachtigt wird.

Gemil Abs. 4 und 5 sind Firmenschilder mit weilem Hintergrund und Werbeanlagen, die mit
Lauf-, Blink- oder Wechsellicht oder mit sich bewegenden oder in kurzen Abschnitten wech-
selnden Bildern arbeiten, unzuldssig. Diese Art von Schildern und Werbung fiigen sich nicht in
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die Umgebung ein und wiirden durch ihre starke Auffalligkeit das Denkmal stark in seiner Ge-
samtwirkung storen.

TF 13 Farbton der Oberflichen von Fahr- und Gehwegen

Im Sondergebiet ,,Nahversorgung* sind Verkehrsflachen (Fahr- und Gehwege) ausschlieflich
mit hellen Oberfldchen zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Begriindung

Mit der Herstellung der baugebietsinternen versiegelten Verkehrsflachen in heller Optik kann
die Aufheizung besonders an heiflen, strahlungsreichen Tagen deutlich gemindert werden.
Durch die Auswahl einer hellen Oberflache wird die Riickstrahlkraft (Albedo) der Oberflaichen
erhoht und es kann somit die Autheizung des Materials durch Sonneneinstrahlung gegeniiber
der Nutzung dunklerer Materialien erheblich verringert werden. Dunkle Oberflédchen absorbie-
ren mehr Sonnenenergie und tragen erheblich zur Erhohung der Umgebungstemperaturen bei.
Durch die Verwendung heller Materialien werden auch die Speicherung und spitere Abstrah-
lung von Wirme reduziert. Die Erwédrmung im Plangebiet wird damit reduziert und ein Beitrag
zur Verringerung der Uberwirmung von bebauten Siedlungsbereichen insgesamt geleistet. Be-
sonders in den Sommermonaten kann dies zu einer signifikanten Verbesserung des Mikrokli-
mas beitragen.

Unter einer hellen Optik ist eine Helligkeit vergleichbar mit der RAL-Farbe 7004 ,,Signalgrau‘
und heller zu verstehen. Farbtone wie klassische dunkle Asphaltflichen scheiden damit aus.
Der B-Plan verzichtet jedoch auf die Festsetzung eines Farbwertes, da diese fiir Baumaterialien
von Wegebefestigung nicht {iblich sind. So sollen Konflikte im Genehmigungsverfahren ver-
mieden werden.

Auch ohne die Festsetzung eines Farbwertes ist die Festsetzung hinreichend bestimmbar®. Die
Intention des Plangebers ist eindeutig. Die Herstellung von Verkehrsflidchen in heller Optik ist
zudem giingige Praxis und wird in diversen Handreichungen?’ erldutert. Die Verwendung un-
bestimmter Rechtsbegriffe (die wie hier aber bestimmbar sind), wurde von der Rechtsprechung
akzeptiert.

26 Bei den textlichen Festsetzungen eines Bebauungsplans konnen auch unbestimmte Rechtsbegriffe verwendet
werden (BVerwG Beschl. v. 24. 1. 1995 — 4 NB 3/95, BauR 1995, 662; Beschl. v. 21.12.2012 — 4 BN 32/12,
ZfBR 2013, 279). Ebenso wie bei den zeichnerischen Festsetzungen ist es im Hinblick auf das Gebot klarer und
unmissverstiandlicher Planfestsetzungen ausreichend, wenn sie hinreichend bestimmbar sind, der Planinhalt sich
also durch Auslegung zweifelsfrei ermitteln 1dsst (VGH Miinchen Urt. v. 22.7.2018 — 1 N 15.938, NuR 2019, 484
(485)). (Battis/Krautzberger/Lohr/Mitschang/Reidt, 15. Aufl. 2022, BauGB § 9 Rn. 7, beck-online)

27 7. Bsp. in: Land Brandenburg (2022): Arbeitshilfe Bebauungsplanung; Umweltbundesamt (2020): Praxishilfe
Klimaanpassung in der rdumlichen Planung; Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR):
www.klimastadtraum.de — Steckbrief Maflnahmen Helle Oberflachen.
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Fazit: Mit der Festsetzung wird ein Beitrag zur Anpassung an den Klimawandel geleistet. Zu-
gleich harmonieren helle Oberflichen mit den Vorgaben zur Fassadengestaltung.

TF 14 Fassadengestaltung und Fensterrahmen

(1) Es sind nur Fassaden aus Holz bzw. mit Holzverkleidung, Klinker (auch als geschlammte
Fassade) sowie Putzfassaden zuldssig; dies gilt auch fiir Teile von Fassaden. Fenster und ver-
glaste Flichen zur Belichtung sowie verglaste Tiiren und Eingangsbereiche sind zuléssig; diese
fallen nicht unter die Beschriankung von Satz 1.

(2) Fassaden aus Holz bzw. mit Holzverkleidung diirfen mit farblosem Lack oder Lasuren be-
handelt sein. Ausnahmsweise konnen Farbanstriche des Holzes in matten helleren Erdtonen
zugelassen werden.

(3) Ausnahmsweise kdnnen kunststoftbeschichtete Fassadenverkleidungen in gedeckten mat-
ten helleren Erdtonen sowie in Holzoptik zugelassen werden.

(4) Bei Putzfassaden sind nur Anstriche in matten helleren Erdtonen zuléssig.

(5) Zum Farbspektrum hellere Erdtonen zdhlen die Farben Beige, Ocker, Braun und Grau mit
einem Schwarzanteil von hochstens 50%. Die Farbgebung der den Punkten a und b zugewand-
ten Fassade sowie der bauliche Sichtschutz der Anlieferzone geméfl TF 16 muss einen hoheren
Schwarzanteil als die anderen Fassaden aufweisen; der Schwarzanteil der den Punkten a und b
zugewandten Fassade und des baulichen Sichtschutzes der Anlieferzone gemdll TF 16 darf
50 % tiberschreiten.

(6) WeiBe Fensterrahmen sind unzuléssig. Die Fensterrahmen sind im Farbton der Fassade oder
in grauer Farbe herzustellen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Begriindung:

Die Gestaltungsvorgaben der TF 14 orientieren sich an der Gestaltung der Baukorper des denk-
malgeschiitzten Areals der ,,Landesirrenanstalt™ und greifen ortsangepasste gestalterische Ei-
genschaften auf. Fassaden aus Holz bzw. mit Holzverkleidung, Klinker, geputzte Fassaden und
matte helle Erdtone finden sich an den Gebaudefassaden der umliegenden denkmalgeschiitzten
Baukorper wieder.

Die Gestaltungsvorgaben in Absatz 1 bis 4 stellen sicher, dass sich das Neubauvorhaben in
seiner Material- und Farbgebung nicht stérend abhebt. Damit integriert sich das Vorhaben bes-
ser in das denkmalgeschiitzten Areal; Beeintrichtigungen des Denkmals konnen so ausge-
schlossen werden. Dementsprechend sind auch Fassaden aus Glas bzw. grof3flachige Glasfla-
chen unzuldssig; Fassadengestaltungen in Form von spiegelnden, reflektierenden oder gldnzen-
den Oberflidchen sind im Ergebnis ausgeschlossen.
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Das durch die Festsetzung vorgegeben Farbspektrum ,,matte hellere Erdtone* wurde von der
unteren Denkmalschutzbehorde selbst benannt. Fiir die Konkretisierung der zuldssigen Farb-
tone werden in Absatz 5 die zulédssigen Farben aufgezdhlt und der zuldssige Schwarzanteil zur
Bestimmung der Helligkeit geregelt.

Damit sich der Gebaudekorper auch auf der riickwértigen Seite und im Bereich der Anliefer-
zone besser integriert, sollen die Riickseite und die Schichtschutzwand etwas dunkler gestaltet
werden als die restliche Fassade. Im Termin am 25.07.2024 haben die untere Denkmalschutz-
behorde und der Vorhabentriger vereinbart, dass Farbproben fiir Anstriche bei Umsetzung vor
Ort durchgefiihrt und abgestimmt werden. Diese Vereinbarung wird vertraglich fixiert.

Die Fensterrahmen sind gemil3 Absatz 6 in ihrer Farbgestaltung der Fassade anzupassen oder
in grauer Farbe herzustellen. Damit wird sichergestellt, dass die Fensterrahmen mit dem Ge-
baudekorper optisch zusammenpassen und ein harmonisches Gesamtbild darstellen.

Fazit: Die Festsetzung TF 14 entspricht inhaltlich und in der Formulierung der Forderung der
unteren Denkmalschutzbehorde aus der Stellungnahme vom 18.04.2024 sowie den Ergebnissen
aus dem Abstimmungstermin vom 25.07.2024.

Die im Abstimmungstermin am 25.07.2024 vorgelegten Visualisierungen des Vorhabentragers
wurden von den Denkmalfachbehorden begriiit: Der gewidhlte Farbton fiir die geputzten Fas-
saden (Sandgrau) wurde als geeignet angesehen. Dieser entspricht der Vorgabe ,,matte hellere
Erdtone®. Die in den Visualisierungen gezeigten Kunststoff-Wandplatten in Teak-Holz-Optik
an der Marktfront zur Stellplatzanlage wurden ebenfalls als geeignet eingestuft. An den Markt-
seiten soll zur Gestaltung der in der Visualisierung in Sandgrau ausgefiihrten Putzfassaden das
gleiche Material (Kunststoff-Wandplatten in Teak-Holz-Optik) verwendet werden. Damit ist
fiir den Plangeber geklart, dass fiir das Planvorhaben eine denkmalrechtliche Zustimmungsfa-
higkeit erreicht werden kann. Zugleich hat der Vorhabentriger belegt, dass die Festsetzungen
des B-Plans hinreichend bestimmbar sind. Es ldsst sich hinreichend genau zu ersehen, welche
Vorhabengestaltung danach innerhalb des Plangebiets zuléssig ist.

Sandgrau

(P-6553

€22 M15 Y20 K45
SRGB: R 136 G 138 B 134

Die Festsetzung einer genau bestimmten Fassadenfarbe fiir das Vorhaben, z.B. ,,Sandgrau*
kommt fiir nicht in Betracht. Eine solch enge Bindung wére mit den privaten Belangen nicht
vereinbar, es muss eine Wahlfreiheit innerhalb eines Farbenspektrums eingerdumt werden. Zu-
gleich wire die Begrenzung allein auf ,,Sandgrau® denkmalfachlich nicht zu begriinden.
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Die Abstimmung der konkreten Farbtone kann und soll im Rahmender denkmalrechtlichen Er-
laubnis nach § 9 BbgDSchG erfolgen.

TF 15 Uberdachung der Stellplatzanlage
Im Sondergebiet ,,Nahversorgung* sind Uberdachungen der Stellplitze unzulissig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Begriindung:

Aus Griinden des Denkmalschutzes und der Ortsbildgestaltung sind Uberdachungen der Stell-
plitze im vorliegenden Fall unzuldssig. Im vorliegenden Fall ist eine Bepflanzung der Stell-
platzflaiche mit Baumen vorgesehen, daher eignet sich die Stellplatzanlage nicht fiir PV-Anla-
gen. Die Verschattung wire zu groB. Zudem wire die technische Uberformung der Stellplatz-
anlage optisch zu aufdringlich.

Die ortliche Bauvorschrift TF 15 ergénzt die eingangs getroffenen Regelungen nach § 12 Abs.
6 und § 23 Abs. 5 BauNVO zur Stellplatzanlage.

Durch die TF 15 werden auch Photovoltaik-Uberdachungen unzulissig, die gemiB § 32a Abs.
1 und Abs. 2 BbgBO errichtet werden miissten. Damit den Belangen des Klimaschutzes den-
noch nachgekommen wird, miissen Photovoltaikmodule weiterhin gemil3 § 32a Abs. 1 BbgBO
auf der Dachflédche errichtet werden. Zudem trédgt die Festsetzung zur hellen Farbgestaltung der
innergebietlichen Wegefldchen der Klimaanpassung Rechnung.

TF 16 Baulicher Sichtschutz der Anlieferzone

(1) Die Anlieferzone fiir Lkw von im Sondergebiet zuldssigen Einzelhandelsbetrieben ist je-
weils durch eine vorgelagerte Wand zum Sichtschutz seitlich einzuhausen. Die Lange der Sicht-
schutzwand darf 20,0 m nicht unterschreiten; deren Hohe muss 3,0m betragen.

(2) Fiir die Gestaltung der Sichtschutzwand gelten die Bestimmungen der TF 14 zur Fassaden-
gestaltung und TF 6 zur Fassadenbegriinung.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Begriindung:

Die Abstimmungen mit den Denkmalfachbehérden und dem Vorhabentrdager des Wohnparks
,» Leupitzer Hohe* im Rahmen der Entwurfsherstellung ergaben, dass eine seitliche Einhausung
der Anlieferzone fiir LKW durch eine vorgelagerte Wand zum Sichtschutz und zur stérungs-
freien Einbindung in die Umgebung erforderlich ist. Das Plangebiet liegt innerhalb des einge-
tragenen Denkmals, Wohnbebauung grenzt an drei Seiten an. Bei der Anlieferzone eines Le-
bensmittelmarktes handelt es sich um eine technische Einrichtung des Gebédudes, die in der
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Regel optisch weniger ansprechend ist. Eine optische Storung des Denkmals umd der schutz-
wiirdigen Nachbarschaft kann durch eine Sichtschutzwand vermieden werden. Der Vorhaben-
trager des Lebensmittelmarktes stimmt der Vorgabe der Sichtschutzwand zu.

Die Wand soll eine Lange 20,0 m und eine Hohe von 3 m nicht unterschreiten. Damit wird
sichergestellt, dass ein Sattelzug-Lkw mit einer Lange von fast 19 m beim Vorgang der Anlie-
ferung durch die vorgelagerte Wand verdeckt wird. Fiir die Gestaltung (Farbgebung und Mate-
rial der Fassade) vorgelagerte Wand gelten dieselben Gestaltungsbestimmungen wie fiir den
Lebensmittelmarkt.

Hinweis: Aus der eingeholten Larmprognose ergibt sich, dass eine seitliche Einhausung aus
schalltechnischen Griinden nicht erforderlich ist, jedoch trdgt die Sichtschutzwand auch zur
Larmreduktion bei.

TF 17 Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig gemil § 85 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO handelt, wer bauliche Anlagen anders als in
TF 12 bis TF 16 vorgeschrieben errichtet. Die Ordnungswidrigkeit kann gemél § 85 Abs. 3
BbgBO mit einer Geldbulle geahndet werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §§ 85, 87 BbgBO)

Begriindung:

Fiir den Fall, dass der Vorhabentriager der ortlichen Bauvorschrift zu TF 12 bis TF 16 zuwider-
handeln, soll eine Ahndung dieses Handelns mdglich sein. Hierzu ist es gemi3 § 85 Abs. 1
BbgBO erforderlich, dass die ortliche Bauvorschrift fiir den Tatbestand auf die Bufigeldvor-
schrift — ndmlich § 85 BbgBO selbst — hinweist. Dieser Hinweis erfolgt mit dieser Festsetzung
als Teil der ortlichen Bauvorschrift. Die Festsetzungen und deren Formulierung erfolgten in
enger Abstimmung mit den Denkmalfachbehorden. Der Vorhabentrdger hat diesen zugestimmt.
Im stidtebaulichen Vertrag konnen ergénzende Regelungen zur Konkretisierung getroffen wer-
den.

Abschlielend ist darauf hinzuweisen, dass der B-Plan Nr. 4¢ keine ortlichen Bauvorschriften
trifft. Insofern greift die vorliegende Planung erstmals Gestaltungsmafgaben im Sinne des
Denkmalschutzes auf. Die Festsetzungen erfolgen im 6ffentlichen Interesse. Aufgrund der Lage
innerhalb des eingetragenen Denkmals ist die Einschrankung des Eigentums gerechtfertigt.

TF 18 Versickerung von Niederschlagswasser

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetationsflichen oder
in Sickeranlagen auf den Grundstiicken selbst zu versickern.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Begriindung:

Der Umgang mit Niederschlagswasser ist auch ein im vorliegenden Planfall zu priifender Be-
lang. Mit Umsetzung der Planung kommt es zu einer Zunahme der versiegelten Flachen im
Plangebiet. Daher muss gekléart werden, ob das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
so beseitigt werden kann, dass auch Gesundheit und Eigentum der Planbetroffenen diesseits
und jenseits der Plangrenzen keinen Schaden nehmen. Das Brandenburgische Wassergesetz
(BbgWG) schreibt in § 54 Abs. 4 Satz 1 die Versickerung von Niederschlagswasser vor, sofern
es nicht verunreinigt ist. Die Gemeinden konnen gemal3 § 54 Abs. 4 Satz 2 BbgWG in einem
Bebauungsplan bestimmen, dass Niederschlagswasser auf bestimmten und dafiir geeigneten
Grundstiicken, auf denen es anfillt, zu versickern ist. Von dieser Regelungsmoglichkeit wird
hier Gebrauch gemacht. Das ,,Wie* der Versickerung findet seine Rechtgrundlage in § 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB.

Auf der Grundlage des vorliegenden Baugrundgutachtens®® und des eingeholten Entwisse-
rungskonzepts®’ ergibt sich, dass die Baugebietsflichen fiir eine Versickerung der anfallenden
Niederschlagsmengen geeignet sind. Der normkonforme Uberflutungsnachweis kann erbracht
werden. Gemél dem vorliegenden Lageplan zum Vorhaben sollen fiinf Versickerungsanlagen
im Plangebiet errichtet werden — eine Rohr-Rigole und vier Mulden. Damit ist die Vollziehbar-
keit der Regelung geklart.

Neben der schadlosen Niederschlagswasserbehandlung sprechen folgende Griinde fiir die Ver-
sickerung des Niederschlagswassers: Anreicherung des Grundwassers, klimatische Entlastung
durch Verdunstung. In der Stadt Teupitz gibt es zudem keine Regenwasserleitung zur Einlei-
tung, sodass eine Versickerung auf dem Grundstiick erforderlich ist. Eine Einleitung des Nie-
derschlagswassers in den Grauwasserkanal soll aus den zuvor genannten Griinden nicht gesche-
hen.

Hinweise:

1. Die Versickerungspflicht erstreckt sich auf Starkregenereignisse gemil3 DIN 1986-100. Das
vorliegende Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept’® dokumentiert den Uberflutungs-
nachweis nach DIN 1986-100. Das Konzept analysiert damit eine Mdglichkeit zur Entwisse-
rung des anfallenden Niederschlagswassers unter Beriicksichtigung eines Starkregenereignis-
ses auf dem Baugrundstiick. Nach DIN 1986-100 ist hier mindestens der 30-jdhrige Regen als
sogenannter ,,Uberflutungsnachweis anzusetzen. Das heifit die Niederschlagsmengen eines

28 Baugrundinstitut Franke-MeiBner Berlin-Brandenburg GmbH (BFM) (2022): Geotechnischer Bericht zu Bau-
grund und Griindung, Stand 16.08.2022 sowie Baugrundinstitut Franke-MeiBner Berlin-Brandenburg GmbH
(BFM) (2022): Umwelttechnisches Gutachten, Stand 22.08.2022

2 Tiefbau Ingenieurbiiro Noack, Lageplan Stand 02.12.2024

30 Ingenieurbiiro fiir Tiefbau Noack (2024): Neubau REWE-Supermarkt Buchholzer Strae, 15755 Teupitz, Nie-
derschlagswasserbewirtschaftungskonzept, Stand 11.11.2024
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Starkregenereignisses, welches alle 30 Jahre vorkommt, sollen auf dem Grundstiick zuriickge-
halten werden, ohne dass das Wasser auf Nachbargrundstiicke gelangt oder Schaden am Ge-
biude anrichten kann.

2. Auch der B-Plan Nr. 4e sieht eine Pflicht zur Versickerung des Niederschlagswassers vor,
die sich jedoch pauschal auf Starkregenereignisse erstreckt. Der pauschale Verweis scheint je-
doch nicht sachgerecht fiir die hier vorliegende Planung.

9.8 Nachrichtliche Ubernahme

Denkmalschutz

Die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen im Bereich des Bau-
denkmals ,,Landesirrenanstalt — Hauptanstalt, bestehend aus Verwaltungsgebiaude mit Direkto-
renwohnhaus und zwei Arztewohnungen, Maschinengebiude mit Werkstitten und Wasser-
turm, Kiichengebdude mit Festsaal, Wiaschereigebdude, Leichenhalle mit Anstalts- und Ge-
meindefriedhof, Beamtenwohnhaus, Lazarett, acht Krankenh&user fiir Manner, acht Kranken-
hduser fiir Frauen, Kegelbahn und allen dazugehorigen Freiflachen, dem historischen Wege-
system sowie Resten der urspriinglichen Freiflachengestaltung®; eingetragen in der branden-
burgischen Denkmalliste (Denkmalliste des Landes Brandenburg, Landkreis Potsdam-Mittel-
mark, Stand: 31.12.2022; ID-Nummer 09140395).

Begriindung:

Gemil § 9 Abs. 6 BauGB sollen Denkmaéler nach Landesrecht im Bebauungsplan nachrichtlich
iibernommen werden, soweit sie zu seinem Verstdndnis oder fiir die stddtebauliche Beurteilung
von Baugesuchen notwendig oder zweckméBig sind. Dies ist hier gegeben, da der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans innerhalb des Denkmals ,,Landesirrenanstalt™ liegt. Dieser Hinweis
dient der Information planbetroffener Dritter, die den Bebauungsplan anwenden miissen.

Auf die Bestimmungen des Gesetzes iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land
Brandenburg vom 24. Mai 2004 (GVBI. I S. 215) wird hiermit hingewiesen:

1. Insbesondere ist zu beachten, dass MaBBnahmen am und im Denkmal einer denkmalrechtli-
chen Erlaubnis nach § 9 BbgDSchG bediirfen. § 19 BbgDSchG regelt das Erlaubnisverfah-
ren.

2. Der Bauherr wird auf die Anzeige- und Meldepflicht gemiB3 § 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG
im Falle eines Denkmalfundes bei Erdeingriffen hingewiesen. Gemal3 §§ 11 Abs. 4 und 12
BbgDSchG sind die Funde dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Ar-
chiologischen Landesmuseum zu tlibergeben.

Fiir die Errichtung des Nahversorgungsstandortes bedarf es einer Baugenehmigung. Es handelt
sich um ein bauordnungsrechtlich genehmigungspflichtiges Vorhaben. Gemall § 20 Abs. 1
BbgDSchG umfasst die zu erteilende Baugenehmigung auch die Erlaubnis nach § 9
BbgDSchG. § 20 BbgDSchG lautet:
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§ 20 Bauordnungsrechtlich genehmigungspflichtige Vorhaben

(1) Die bauordnungsrechtliche Genehmigung schliefst die Erlaubnis nach § 9 ein. Die Bau-
aufsichtsbehorde entscheidet im Benehmen mit der Denkmalschutzbehorde. § 19 Abs. 2 bis 4
bleibt unberiihrt. Im bauaufsichtlichen Verfahren beteiligt die Bauaufsichtsbehérde die Denk-

malschutzbehorde, wenn in der Denkmalliste eingetragene Denkmale oder in Bauleitpline

tibernommene Denkmale betroffen sind; dies gilt entsprechend fiir Entscheidungen, die die
ndhere Umgebung eines Denkmals betreffen.

(2) Fiir die Uberwachung der Bauausfiihrung nach den unter die Bestimmungen dieses Geset-
zes fallenden Teilen der bauordnungsrechtlichen Genehmigung ist die untere Denkmalschutz-
behorde zustindig.

9.9 Hinweise ohne Normcharakter

Hinweis 1: Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften fiir besonders ge-
schiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ 44 ff. des Gesetzes tiber
Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. I S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung, und der Verordnung zum
Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV)
vom 16.02.2005 (BGBI. I S. 258 [896]) in der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Begriindung

Durch die Aufnahme dieses Hinweises soll auf die geltende Rechtslage hingewiesen werden.
Anliegen ist es, Verletzungen des Artenschutzrechtes zu vermeiden.

Im Rahmen eines Artenschutzfachbeitrags zum vorliegenden Planvorhaben wurde nachgewie-
sen, dass die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde der Realisierung des Bebauungsplans
nicht uniiberwindbar entgegenstehen. Die Planung ist bei Umsetzung der im Artenschutzfach-
beitrag benannten Vermeidungs- und AusgleichsmaBBnahmen vollzugsfahig. Einzelheiten erge-
ben sich aus dem Artenschutzfachbeitrag®' sowie aus dem Umweltbericht®, der als gesonderter
Bericht zur Begriindung vorliegt.

Mit den in der nachstehenden Tabelle aufgefiihrten MaBBnahmen sollen Beeintridchtigungen von
Tieren der streng geschiitzten Arten so weit wie mdglich vermieden werden:

3! Daber & Kriege GmbH (2024): Bebauungsplan Nr. 4g ,,Nahversorgungsstandort Buchholzer StraBe" Stadt Teu-
pitz. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Stand: 16.03.2025

32 Daber & Kriege GmbH (2024): Bebauungsplan Nr. 4g ,,Nahversorgungsstandort Buchholzer StraBe" Stadt Teu-
pitz. Umweltbericht mit integriertem Eingriffsgutachten. Stand: 28.04.2025
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Mafinah- | Kurzbeschreibung Sicherung der Mafinahme

men-Nr.

6.2V Artenschutzrechtliche Emissi- | Regelung im stiddtebaulichen Vertrag und
onsmafinahmen Auflage in der Baugenehmigung

6.3 Vass | Artenschutzrechtliche Kollisi- | Regelung im stddtebaulichen Vertrag und

onsschutzmafnahmen Auflage in der Baugenehmigung

7 VasB Artenschutzrechtliche Bau- | Regelung im stddtebaulichen Vertrag und
zeitenregelung Auflage in der Baugenehmigung

8 Vass Umweltfachliche Bauiiberwa- | Regelung im stiddtebaulichen Vertrag und
chung Auflage in der Baugenehmigung

(Okologische Baubegleitung)

9 Vass Nistkédsten Textliche Festsetzung TF 9, Regelung im
stadtebaulichen Vertrag und Auflage in der

Baugenehmigung

Bei der Baufeldfreimachung und der Rodung/Féllung von Geholzen kann es zur Tétung von
Brutvogeln kommen, wenn dies wihrend der Brutzeit erfolgt. Dies erfiillt den Verbotstatbe-
stand des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Daher ist als Vermeidungsmalnahme vorzusehen, dass die
Baufeldfreimachung und die Rodung/Fallung von Gehdlzen auBlerhalb der Brutzeit von Vogeln
stattfinden, d.h. auBBerhalb des Zeitraums von Brutzeiten vom 01.03.-30.09. eines Jahres (vgl. 7
V-ASB).

Wenn der Vorhabentriager nachweist, dass zum Zeitpunkt der Vorhabenrealisierung keine Be-
eintrichtigung des Brutgeschehens erfolgt, ist eine alternative Bauzeitenregelung moglich. Dies
wire insbesondere dann der Fall, wenn im Jahr der Vorhabenrealisierung im zu betrachtenden
Gebiet keine durch die MaBinahmen betroffenen Brutvogel nachweisbar sind oder durch ein
spezifisches Management (angepasste Bauablaufplanung) Beeintrdchtigungen von Brutvogeln
und Fledermduse ausgeschlossen werden konnen. Der Nachweis ist kurzfristig vor dem beab-
sichtigten Baubeginn, gestiitzt auf gutachterliche Aussagen, zu erbringen und der unteren Na-
turschutzbehorde zur Priifung und Bestitigung vorzulegen.
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Hinweis: Auch wenn nicht der vorliegende B-Plan selbst, sondern erst dessen Vollzug zu einem
Verstof gegen die besonderen artenschutzrechtlichen Verbote fithren kann, hat die Stadt Teu-
pitz im Sinne der Rechtsprechung®* bereits im Planaufstellungsverfahren vorausschauend er-
mittelt und beurteilt, ob die vorgesehenen Festsetzungen auf uniiberwindbare artenschutzrecht-
liche Hindernisse sto3en; dem ist nicht so. Die erforderlichen artenschutzrechtlichen Ermittlun-
gen wurden im Rahmen der Umweltpriifung vorgenommen, die nach § 2 Abs. 4 BauGB zur
Ermittlung der Belange des Umweltschutzes gemél3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB durch-
gefiihrt wurde.

Hinweis 2: Baumschutzsatzung der Stadt Teupitz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4g ,Nahversorgungsstandort Buchholzer
Stralle‘ gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Teupitz (Satzung der Stadt Teupitz zum Schutz
von Bdumen vom 24.02.2014).

Begriindung:

Durch die Aufnahme dieses Hinweises soll auf die geltende Satzung hingewiesen werden, um
einem Versto der Genehmigungs- und Ausgleichpflicht vorzubeugen. Die Baumschutzsatzung
der Stadt Teupitz ist bei Umsetzung zu beachten.

Hinweis 3: Stadtebaulicher Vertrag

Zu diesem Bebauungsplan gehort ein stddtebaulicher Vertrag.

Begriindung

Die Stadt Teupitz schlieft mit dem Vorhabentriger einen stiddtebaulichen Vertrag. Der Ab-
schluss des stiddtebaulichen Vertrags ist Voraussetzung fiir den Abwégungs- und Satzungsbe-
schluss zum vorliegenden Planwerk. Im Vertrag sollen insbesondere geregelt werden:

- Regelungen zur ErschlieBung,

- erginzende Regelungen zum Bauvorhaben und den Baumafinahmen im Plangebiet,
die aus denkmalpflegerischen Griinden erforderlich sind,

- Sicherung der Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen einschlieBlich Waldersatz,

- Sicherung artenschutzrechtlicher Maflnahmen,

- Okologische Baubegleitung und Monitoring,

- Kostentragung.

33 Blessing/Scharmer: Der Artenschutz im Bebauungsplanverfahren, 3. aktualisierte Auflage, 2022, RdNr. 25.
3* OVG Schleswig 27.8.2020 — 1 KN 10/17-, BeckRS 2020, 24524.
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Hinweis 4: Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 4e ,,Buchholzer
Strafle/Teupitzer Hohe*

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 4g ,Nahversorgungsstandort Buchholzer
Strafle® wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 4e ,,Buchholzer StraBe/Teupitzer
Hohe* in einem Teilbereich iiberlagert.

Begriindung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 4e ,,Buch-
holzer Stralle / Teupitzer Hohe*. Mit Inkrafttreten des B-Plans Nr. 4g ,,Nahversorgungsstandort
Buchholzer Stra3e** gelten dessen Festsetzungen fiir den Uberlagerungsbereich. Darauf soll hin-
gewiesen werden. AuBerhalb der Uberlagerung gelten die Festsetzungen des Bebauungsplan
Nr. 4e ,,Buchholzer Stralle/Teupitzer Hohe* fort.

E. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG, KOSTEN, FLACHENBI-
LANZ

10.  Auswirkungen der Planung

10.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir einen Nahversorgungsstandort zur Verbesserung und Erweiterung des Grund- und Nahver-
sorgungsangebots geschaffen. Das Baugebiet dient der Unterbringung von grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben. Die hochstzuldssige Verkaufsfliche des Lebensmittelmarktes wird auf
1.500 m? festgesetzt; durch die Festsetzungen zur iiberbaubaren Grundstiicksfliche in Verbin-
dung mit der festgesetzten Mindestverkaufsfliche kann im Ergebnis nur ein Lebensmittelmarkt
mit bis zu 1.500 m? errichtet werden. Weiterhin beschrinkt der B-Plan die zuldssigen Waren-
sortimente: das Kernsortiment umfasst mindestens 75 % der Verkaufsflache und besteht aus
nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Auf weiteren maximal 10 % der Verkaufsfliche darf
der Lebensmittelmarkt auch sonstige zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment anbieten.
Kleinflachige Angebote wie Bécker oder Ladenhandwerk diirfen am Standort ebenfalls ange-
siedelt werden.

Nach dem Lageplan des Vorhabentragers sollen 86 Parkplitze entstehen, welche die Erreich-
barkeit mit dem PKW sicherstellen. Fahrradabstellpldtze und Zuwegungen fiir Fulgénger sind
ebenfalls vorgesehen.

Der Standort fiir das Vorhaben befindet sich im zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungs-
zentrum Buchholzer Strafle und bildet einen Schwerpunktbereich. Den anderen Schwerpunkt-
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bereich bildet der Standort eines weiteren Lebensmittelmarktes. Neben diesem Nahversor-
gungsbereich gibt es im historischen Stadtkern Teupitz eine Mischung aus Dienstleistungen,
Gastgewerbe und Verwaltungseinrichtungen als auch Ergidnzungen zur Nahversorgung. Der
historische Stadtkern kann jedoch nicht eine umfassende Funktion in der Nahversorgung leis-
ten. Im Ergebnis tragt die Umsetzung der Planung zur Verbesserung der Nahversorgungssitua-
tion bei, was sich nachhaltig auf die Lebensqualitit der Bevolkerung auswirkt. Das Planvorha-
ben trigt zu einer legitimen Starkung der eigenstindigen Grundversorgung bei. Die Stadt Teu-
pitz wird ihrer Funktion als grundfunktionaler Schwerpunkt besser gerecht.

10.2 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen und die Versorgungsstrukturen

Um die Auswirkungen des Vorhabens im Hinblick auf die stddtebauliche Vertraglichkeit und
raumordnerische Kompatibilitit zu ermitteln, wurde durch die BBE Handelsberatung GmbH
im Dezember 2023 eine Auswirkungsanalyse erstellt.>> Aus der Auswirkungsanalyse geht her-
vor, dass von dem Vorhaben wettbewerbliche Effekte ausgehen, aber keine schidlichen stédte-
baulichen Auswirkungen.

Durch die stiddtebaulich integrierte Lage des Standortes wird insbesondere nach der Entwick-
lung des Wohnparks ,,Teupitzer Hohe* ein GroBteil der Bevolkerung in fullaufiger Entfernung
leben. Aber auch in einem groBeren Umfeld konnen die Angebote der wohnortnahen Versor-
gung wahrgenommen werden. Es ist aufgrund der Lage und des bisher begrenzten Angebotes
eine hohe Kundenbindung zu erwarten. Perspektivisch tibernimmt das Vorhaben ebenso die
Versorgung im Vollsortimentersegment fiir amtsangehdrige Kommunen. Zusammen mit dem
bestehenden Lebensmitteldiscounter in Teupitz ergibt sich eine deutliche Verbesserung der ge-
samtstidtischen Nahversorgungssituation. Es ist nicht zu erwarten, dass bestehende Versor-
gungszentren oder bestehende wohnortnahe Versorgung in ihrer Funktionalitdt beeintréchtigt
oder gefdhrdet werden.

Mit den im Zeitpunkt der Planaufstellung vor Ort bestehenden Einzelhandelseinrichtungen wird
das Nachfragepotenzial nicht ausgeschopft und in der Konsequenz sind Kaufkraftabfliisse zu
konstatieren. Mit dem geplanten Vorhaben wird dem Versorgungsdefizit entgegengewirkt und
das Planvorhaben trégt zur Stirkung der eigenstdndigen Grundversorgung bei. Mit der Umset-
zung des Planvorhabens ist kiinftig mit der Riickgewinnung von Kaufkraftabfliissen zu rechnen;
dies ist legitim fiir Teupitz als Grundfunktionaler Schwerpunkt.

Die Riickgewinnung von Kaufkraftabfliissen fiihrt zu einer Umverteilung gegeniiber Wettbe-
werbern im Einzugsgebiet. Diese ist jedoch stiddtebaulich unschédlich. Dies begriindet sich wie
folgt:

Ausgangspunkt bei der Berechnung absatzwirtschaftlicher Effekte ist die Marktentwicklung
durch geplante Wohnbauprojekte in Teupitz selbst, andere Wohnbauprojekte in den iibrigen

35 BBE Handelsberatung GmbH, Auswirkungsanalyse zur Priifung stidtebaulicher Auswirkungen der Neuansied-
lung eines REWE-Lebensmittelmarktes in der Stadt Teupitz, 2023
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kommunen des Amtes Schenkenldndchen wurden nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass durch Bauvorhaben in Teupitz ein Nachfrageanstieg von 3,6 Mio. € im gesamten
Einzugsgebiet entsteht. Der zukiinftige Lebensmittelmarkt in Teupitz wird davon rund 2,2 Mio.
€ binden konnen, das restliche Marktwachstum wird auf die weiteren Angebotsstrukturen des
Amt Schenkenldndchen verteilt. Grundsitzlich wirkt sich also das Bevolkerungswachstum po-
sitiv auf die Marktentwicklung anderer Standorte aus. Das Nachfragewachstum mindert auch
die Wettbewerbswirkungen der Planumsetzung.

Die vorhabeninduzierten Umverteilungen betreffen diverse Anbieter im gutachterlich ermittel-
ten und mit der Landesplanung abgestimmten Einzugsgebiet.

Die hochste Umverteilungsquote entféllt auf den Lebensmitteldiscounter in Teupitz selbst. Als
einziger Lebensmittelmarkt im Stadtgebiet besitzt dieser aktuell eine hohe Kundenakzeptanz
und folglich eine iiberdurchschnittliche Marktstellung. In Anbetracht des steigenden Marktpo-
tenzials durch neue Wohnbaumafinahmen in Teupitz ist jedoch gegeniiber dem heutigen Stand
mit einem nur leicht um rd. 150 T€ zuriickgehenden Umsatz durch die Neu-Ansiedlung des
Planvorhabens zu rechnen. Fiir den bereits im Bestand sehr leistungsfiahigen Lebensmittelmarkt
ergibt sich nach Auffassung der Gutachter dadurch keine vorhabeninduzierte SchlieBung.

Auf den Ortskern Halbe, der in erster Linie durch den ansédssigen Vollsortimenter gepragt ist,
weist die Modellrechnung eine Umverteilung von 11% aus. Das Potenzialwachstum in Teupitz
kann die Umverteilung von 0,56 Mio. € jedoch zu grof3en Teilen egalisieren, sodass in Summe
nur ein Umsatzriickgang gegeniiber dem heutigen Stand von rd. 70 T€ resultiert. In Anbetracht
dieses geringen Wertes sind nach Auffassung des Gutachters hieraus keine vorhabeninduzierten
SchlieBungen fiir Anbieter im Ortskern Halbe abzuleiten.

Fiir weitere Standorte im Untersuchungsraum bleibt die Umverteilungsquote auf einem so ge-
ringen Niveau, dass der Umsatz aufgrund des kiinftigen Bevolkerungswachstums leicht gestei-
gert wird.

Damit wird deutlich, dass keine relevanten stadtebaulichen Auswirkungen fiir bestehende An-
gebotsstrukturen zu erwarten sind. Schédliche Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO wer-
den nicht induziert. Die gutachterlich ermittelten Umverteilungen fithren nicht zu Gefahrdung
zentraler Versorgungsbereiche oder ergianzender Nahversorgungsstandorte.

10.3 Arbeitsplitze, Wirtschaftsentwicklung

Mit der beabsichtigen Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes zur Erweiterung und Si-
cherung des Grund- und Nahversorgungsangebotes sind positive Auswirkungen auf die Ar-
beitsplatzentwicklung wéhrend der Bau- und Betriebsphase zu erwarten. Durch die Entwick-
lung des Nahversorgungsstandorts wird auch das Defizit in der Kautkraftbindung adressiert,
entsprechend ist zu erwarten, dass sich die Planung positiv auf die Wirtschaftsentwicklung aus-
wirkt.
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10.4 Bevolkerungsentwicklung

Im Plangebiet wird keine Wohnnutzung eréffnet. Daher lassen sich keine direkten Auswirkun-
gen auf die Bevolkerungsentwicklung ableiten. Allerdings verbessert sich durch das Vorhaben
die Nahversorgungssituation fiir die Bewohnerschaft und die den zu erwartenden Einwohner-
zuwachs. Dies fiihrt zu einer erhohten Attraktivitit der Stadt Teupitz als Wohnstandort.

10.5  Verkehrsentwicklung

Das Plangebiet befindet sich in Teupitz an der Buchholzer Stra3e / L74, welche die Ortsmitte
von Teupitz mit der Bundesautobahn A 13 (Berlin-Dresden) verbindet. Durch die Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes wird Mehrverkehr erwartet, der insbesondere fiir die Larmentwick-
lung von Bedeutung ist. Daher wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein Gutachten zur

Ermittlung und Bewertung der zukiinftigen Verkehrsentwicklung eingeholt.>®

Bei der Betrachtung der kiinftigen Verkehrsentwicklung sind verschiedene Szenarien in den
blick zu nehmen, um die verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens abwégen zu konnen.

1.) Das werktigliche Verkehrsaufkommen auf der Buchholzer Stra3e auf Hohe des Plan-
gebiets wurde durch Erfassung im Juni 2024 ermittelt. Es wurden ca. 2.940 Kfz/24h
erfasst, darunter ca. 120 Schwerverkehrsfahrzeuge mit einem zuldssigen Gesamtge-
wicht von > 3,5t. In den Spitzenstunden vormittags und nachmittags wurden jeweils 230
bzw. 315 K{z erfasst.

2.) Grundsitzlich ist zukiinftig mit einer allgemeinen Verkehrszunahme zu rechnen. Dies
ergibt sich bereits aus der Stralenverkehrsprognose 2030 des Landes Brandenburg. Be-
zogen auf die durchgefiihrte Verkehrszdhlung im Juni 2024 ergibt sich durch die allge-
meine verkehrliche Entwicklung eine Gesamtsteigerung (von 2024 auf 2030) von plus
20%. Das entspricht einem Verkehrsautkommen von 3.532 K{z/24h.

3.) Dariiber hinaus wird aufgrund des zukiinftigen Wohnparks ,,Teupitzer Hohe* zusétzli-
cher Mehrverkehr entstehen. Insgesamt werden durch die Nutzungen des Wohnparks
auf der Teupitzer Hohe rund 3.240 zusédtzliche Kfz-Fahrten in 24h erwartet und raum-
lich auf die Buchholzer Strale umgelegt. Hierbei wurde die grundsitzliche Annahme
getroffen, dass sich 60% der Verkehre von und nach Siidosten orientieren (Richtung
BAB 13) sowie 40% von und nach Nordwesten (Richtung Ortsmitte). Die nachstehende
Abbildung zeigt die Verkehrsverteilung des Vorhabens ,,Teupitzer Hohe*. Fiir das Plan-
gebiet ist der Abschnitt zwischen E1 und E2 relevant. Auf diesem Abschnitt sind ca.
50 % des genannten Mehrverkehrs durch den Wohnpark zu erwarten, dies entspricht

36 SCHLOTHAUER & WAUER Ingenieurgesellschaft fiir StraBenverkehr mbH Berlin (2024): Neubau Rewe Fi-
liale Buchholzer Stra3e, 15755 Teupitz.
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1.620 Kfz/24h. In der Summe von allgemeiner Verkehrszunahme und Verkehrsentwick-

lung durch das Projekt ,, Teupitzer Hohe* ist 2030 ein Verkehrsaufkommen von 5.152
Kfz/24h zu erwarten.

Bauvorhaben "Teupitzer Hohe" ohne MaBstab
rdumliche Verteilung des zusitzlichen Verkehrs

- Quellverkehr
— Zielverkehr

prozentualer Anteil am Quell-/Zielverkehr

<HL | Kartengry

Abbildung 18: Riumliche Verteilung des zusitzlichen Verkehrs ,, Teupitzer Hohe* mit
Kennzeichnung der Lage des geplanten Lebensmittelmarktes

Quelle: Ergebnisbericht Verkehrsuntersuchung, Schlothauer & Wauer, Ubersichtsplan Ver-
kehrsumlegung aus VU ,, Teupitzer Hohe* - Biiro Hoffmann und Leichter

Der durch den Lebensmittelmarkt induzierte Verkehr, ergibt sich aus der Anzahl der Kunden,
Mitarbeitenden und durch den Lieferverkehr. Bei einer Verkaufsfliche von 1.500 m? (bei 0,8
Kunden pro m?) ist mit 1.200 Kunden zu rechnen sowie 45 Beschéftigten und 5 bis 6 Anliefe-
rungen pro Tag. Aufgrund der Lage des Plangebiets wird von einem recht hohen MIV-Anteil
ausgegangen (70% bei den Kunden, 80% bei den Beschéftigten). Bei der Ermittlung der Ver-
kehrszahlen ist zudem der Mitnahmeeffekt zu beriicksichtigen. Mitnahmeeffekt bedeutet, dass
ein gewisser Teil der Kunden ihre Einkdufe auf dem Weg zur Arbeit oder von der Arbeit ma-
chen, wodurch kein neuer Verkehr erzeugt wird. Der Mitnahmeeffekt wird aufgrund der Lage
als eher gering eingestuft, daher liegt der Anteil der Mitnahmeeffekte bei nur 20%. Im Ergebnis
sind ca. 1.400 zusétzliche werktdgliche Kfz-Fahrten in 24h (Summe aus Quell- und Zielver-
kehr) zu erwarten. Darunter sind 10 bis 12 Lkw-Fahrten und 50 Pkw-Fahrten durch Beschéf-
tigte in 24h.
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Raumlich verteilt sich das zusétzliche Verkehrsaufkommen nicht gleichmifBig. Es orientieren
sich 60% der Verkehrsstrome von Siidosten in Richtung BAB 13 und 40% nach Nordwesten
zum Ortszentrum.

Bei der Errichtung des Wohnparks und der Ansiedlung des Lebensmittelmarktes (Prognose
Planfall 1) ergibt sich somit eine werktégliche durchschnittliche Verkehrsmenge von 5.597
Kfz/24h (nordwestlich der neuen Zufahrt) bzw. 5.839 Kfz/24h (siidostlich der neuen Zufahrt).
Betrachtet man den Verkehr zu Spitzenstunden aus der Verkehrszdhlung und aus dem sich er-
gebenden zusitzlichen Verkehrs (beides wird {ibereinandergelegt trotz unterschiedlicher Uhr-

zeiten) ergibt sich:

ﬁ?"tr L74 Buchholzer Strafte (Nordwest)
4 (Arm 1)
éf&

S
- v
Ve L74 Buchholzer Strafie (Siidost) v
6. (Arm 2)
Zufahrt Rewe 77
<3

Abbildung 19: Zufahrt Rewe - Friithspitzenstunde Prognose Planfall 1

Quelle: SCHLOTHAUER & WAUER Ingenieurgesellschaft fiir Straenverkehr mbH Berlin
(2024): Neubau Rewe Filiale Buchholzer Straf3e, 15755 Teupitz.
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L74 Buchholzer Straie (Nordwest)
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Abbildung 20: Zufahrt Rewe - Spitspitzenstunde Prognose Planfall 1

Quelle: SCHLOTHAUER & WAUER Ingenieurgesellschaft fiir StraBenverkehr mbH Berlin
(2024): Neubau Rewe Filiale Buchholzer Straf3e, 15755 Teupitz.

Ohne die Entstehung des Wohnparks (Prognose Planfall 2) ergibe sich zukiinftig ein geringeres
Verkehrsaufkommen, da nur die allgemeine Verkehrsentwicklung zu beriicksichtigen wére. Es
ergiben sich ein werktégliche durchschnittliche Verkehrsmengen von 3.977 Kfz/24h (nord-
westlich der neuen Zufahrt) bzw. von 4.219 Kfz/24h (slidostlich der neuen Zufahrt).

Fazit:

- Der Ergebnisbericht der verkehrstechnischen Untersuchung fiir das Neubauvorhaben
des Lebensmittelmarktes belegt, dass sich mit Umsetzung des B-Plans Nr. 4g das Ver-
kehrsautkommen auf der Buchholzer Stral3e erhoht.

- Aus Sicht des Plangebers ist das Szenario der Prognose Planfall 1 — also Umsetzung des
Wohnparks Teupitzer Hohe und Ansiedlung des Lebensmittelmarktes — stéddtebaulich
wiinschenswert, da dies fiir die gesamtstidtische Entwicklung am zukunftstrachtigsten
ist. Dieses Szenario stellt zugleich den sog. worst-case im Hinblick auf die Verkehrszu-
nahme dar.

91



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4g , Nahversorgungsstandort Buchholzer Strafie* der Stadt Teupitz

- Der groBere Anteil an der Verkehrszunahme fillt auf das Planvorhaben ,,Teupitzer
Hohe*.

- Durch die Umsetzung des B-Plans Nr. 4g - also die Ansiedlung des Lebensmittelmark-
tes - entsteht ein werktiglicher Mehrverkehr von 1.400 Kfz/24h.

- Auf der Grundlage der verkehrstechnischen Untersuchungen einschlielich Leistungs-
fihigkeitsuntersuchungen®’ zum parallel laufenden Planverfahren fiir den Wohnpark
Teupitzer Hohe geht der Plangeber davon aus, dass die Buchholzer Straf3e das kiinftige
Verkehrsaufkommen beider Vorhaben und die sonstigen Verkehre bewiltigen kann.
Die Leistungsfahigkeitsabschédtzungen belegen, dass an allen mafBigeblichen Knoten-
punkten (Zufahrten zum Wohnpark und Knotenpunkt Buchholzer Stra3e / Bahnhofs-
strafle) ein leistungsfahiger Verkehrsablauf erreicht wird. Es bestehen zudem betracht-
liche Kapazititsreserven, sodass keine baulichen oder stralenverkehrsrechtlichen An-
passungen an den Knotenpunkten bzw. Ein- und Ausfahrten notwendig sind.

10.6 Larmentwicklung, sonstige Immissionen

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplédne insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu berticksichtigen. Im vorliegen-
den Planverfahren ist die Festsetzung eines Sondergebietes ,,Nahversorgung* beabsichtigt. Un-
ter Beriicksichtigung der schutzbediirftigen Nutzungen noérdlich, siidlich sowie westlich
(Wohnnutzung) des geplanten Sondergebietes sind insbesondere die Auswirkungen der Pla-
nung auf die Nachbarschaft in den Blick zu nehmen, die durch Wohnen geprigt ist. Bei den
umliegenden Gebieten handelt es sich um allgemeine Wohngebiete im Sinne der BauNVO. Im
Norden, Siiden und Westen ist bereits Wohnbebauung im Bestand vorhanden: Im Rahmen des
Bebauungsplans ,, Teupitzer Hohe* und Nr. 4e ,,.Buchholzer Stra3e/Teupitzer Hohe* soll im
Osten und Siidwesten des Plangebiets weitere Wohnbebauung entstehen. Es muss geklart wer-
den, ob der vorliegende Bebauungsplan im Hinblick auf den Larmschutz aktive Vorkehrungen
treffen muss.

Zur Ermittlung der Verkehrs- und Gewerbelirmemissionen auf die umliegenden Nutzungen
wurde eine schalltechnische Untersuchung beauftragt.

Mit der Realisierung des Planvorhabens ergeben sich zukiinftig verschiedene Gerduschquellen
mit unterschiedlicher Ereignishiufigkeit. Untersucht wurden im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung?® die gewerblichen und verkehrlichen Immissionen insbesondere unter Anwen-
dung der TA-Lérm und der DIN 18005. Die TA-Lérm konkretisiert die Anforderungen an die
Gerédusche gewerblicher Anlagen und die DIN 18005 nennt Orientierungswerte fiir die stiadte-
bauliche Planungen. Geméal der TA-Lérm sind in einem allgemeinen Wohngebiet Immissions-

37 Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft (2022): Verkehrstechnische Untersuchung zum Bauvorhaben ,, Teu-
pitzer Hohe* in Teupitz.

38 Planungsbiiro fiir Lirmschutz Altenberge GmbH (2025): Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Nr. 4¢
,,Nahversorgungsstandort Buchholzer Stra3e*
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richtwerte von 55 dB(A) am Tag (6-22 Uhr) und 40 dB(A) nachts (22-6 Uhr) einzuhalten. Ein-
zelne Geréduschspitzen diirfen die Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr als 30 dB(A) und
nachts um nicht mehr als 20 dB(A) iiberschreiten. Gemall der DIN 18005 gibt es fiir Gebiete
des Einzelhandels, Fachméirkte und Dienstleistungen keine konkreten Orientierungswerte, so-
dass das vorliegende Plangebiet mit einem Gewerbegebiet gleichgestellt wird. Hier liegen die
Orientierungswerte bei 65 dB(A) tags (6-22 Uhr) und bei 55 /50 dB(A) nachts (22-6 Uhr). Fiir
Allgemeine Wohngebiete liegen diese bei 55 dB(A) und 40 / 45 dB(A)*.

Gewerbelirm

Zur Berechnung der Schallbelastungen an den umliegenden Wohnhdusern durch den Gewerbe-
larm wurden die nichstgelegenen Immissionsorte beriicksichtigt. Die Berilicksichtigung von
Zuschlagen fiir Tageszeiten mit erhohter Empfindlichkeit (Ruhezeit) erfolgte fiir alle Ereig-
nisse, die in der Zeit zwischen 06.00 - 07.00 Uhr sowie 20.00 - 22.00 Uhr zu erwarten sind und
eine Ausweisung als allgemeines Wohngebiet (WA) vorgegeben war.

Die nachstehende Abbildung zeigt die gepriiften immissionsorte und die Ldrmquellen des Plan-
vorhabens.

3 Der hohere Wert gilt nur fiir Verkehrslarm.
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Abbildung 21: Immissionsorte und Emittenten

Quelle: Planungsbiiro fiir Lirmschutz Altenberge GmbH, 2025
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Im Einwirkungsbereich wurden an den Baugrenzen der angrenzenden Bebauungsplidne und der
Bestandsbebauung die zu erwartenden Larmbelastungen ermittelt:

10-Nr. Gebiet / Ge- Beurteilungspegel L. IRW
Baugrenze / Gebdude- schoss Zusatzbelastung
Gehiude seite tags nachts " tags  nachts
[dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)]

01 WA / NW EG 51,8 3472 55 40
EBauFian Nr. 42 1.0G 53,1 355

206G 53,6 36,5
02 WA I NO EG 51,3 g0 55 40
BBauFian Nr. 4 1.0G 529 36,8

20G h3,3 377
03 WA [ NO EG 53,0 44 55 40
BBauPian Nr. 4 1.0G 541 35,1

206G 549 358
04 WA / SW EG 456 203 55 40
Buchheizer Str. 15 1.06G 46,6 30,8
05 WA/ SW EG 49 2 351 55 40
Buchhoizer Str. 16 1.0G 50,4 36,5
06 WA /SO EG 384 358 55 40
Buchhoizer Sir. 2.0G 42 8 39 1
1 lauteste Nachtstunde (Pkw-Abfahrt vom Kunden-/ Mitarbeiterparkplatz | TGA)

Abbildung 22: Lirmbelastungen Beurteilungspegel
Quelle: Planungsbiiro flir Lairmschutz Altenberge GmbH, 2025

Die Berechnungen zeigen, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte nicht {iberschritten wer-
den. Die mafigebliche Larmbelastung erfolgt durch die von dem Kundenparkplatz ausgehenden
Emissionen. Irrelevant hingegen sind die Larmbelastungen durch den Anlieferverkehr.

Dariiber hinaus wurde eine Spitzenpegelberechnung vorgenommen fiir den Lkw-Verkehr im
Bereich der Fahrwege auf dem Parkplatz bzw. der Ein- und Ausfahrt und fiir das Ein- und
Ausstapeln der Einkaufswagen (Metallkorb ,,gerduscharme® Ausfiihrung) in der Sammelbox.
Im Bereich der Anlieferung ergibt sich eine mogliche kurzzeitige Gerduschspitze mit dem Ein-
satz des Flurforder-Fahrzeugs (Hubwagen):
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10-Nr. Gebiet/ Kurzzeitige Gerduschspitze Immissionsrichtwert

Baugrenze / Gebiude- Lkw oder Hubwagen [ Einkaufswagen

Gebaude seite tags nachts tags nachts
[dB(A)]  [dB(A]] [dB(A)]  [dB(A]]

01 WA/ NW 63 /56 — 150 85 60

BBauFlan Nr. d4e

02 WA/ NO 79/ 51 — 151 85 60

BBauPlan Nr. 4f

03 WA I NO 72154 — [ 54 85 60

BBauPlan Nr. 4f

04 WA | SW 58147 — [ 47 85 60

Buchheizer Str. 15

05 WA | SW 58749 — 145 85 60

Buchhoizer Str. 16

06 WA/ NO 54/ 36 -— [ 34 85 60

Buchhoizer Str.

Abbildung 23: Lirmbelastungen Spitzenpegel
Quelle: Planungsbiiro flir Lairmschutz Altenberge GmbH, 2025

Die Spitzenbelastungen sind insgesamt sowohl tags als auch nachts unproblematisch. Eine
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte von mehr als 30 dB(A) am Tage bzw. mehr als 20
dB(A) in der Nacht ist nicht festzustellen.

Die Larmimmissionsprognose legt einen worst-case-Ansatz zugrunde. Daher liegen die Ergeb-
nisse zur Unterschreitung der TA Larm-Richtwerte auf der ,,sicheren Seite®.

Da das Plangebiet erstmalig bebaut werden soll und zum Zeitpunkt der Planaufstellung als
Bolzplatz oder zum Hundeauslauf genutzt wird, sind keine gewerblichen Larmbelastungen vor-
handen, die als Vorbelastung ermittelt werden konnen. Entsprechend kann das Ausmal} der
Zunahme einer gewerblichen Larmbelastung auch nicht verglichen werden. Es ist sachgerecht,
dass lediglich die planbedingte Larmbelastung betrachtet wird. Hinsichtlich der Lirmimmissi-
onen ist fiir die hier vorliegende Planung von Bedeutung, dass die Immissionsrichtwerte der
TA Lérm an den néchstgelegenen Immissionsorten nicht iiberschritten werden. Fiir den Plan-
geber ist damit geklért, dass der B-Plan Nr. 4g vollziehbar ist. Es miissen keine Festsetzungen
iiber aktive oder passive LarmschutzmaBBnahmen getroffen werden. Der Nachweis fiir das kon-
krete Bauvorhaben muss mit dem Baugenehmigungsantrag erbracht werden. Sofern erforder-
lich kdnnen Betriebsorganisatorische MaBBnahmen beauflagt werden.
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Verkehrslarm

Zur Beurteilung der Wirkung des planbedingten Zusatzverkehrs wurden die zu erwartenden
Larmbelastungen als Beurteilungspegel fiir den Prognose-Nullfall (ohne Neuverkehr Nahver-
sorger) und als Prognose-Planfall (mit Neuverkehr Nahversorger) als Einzelpunktnachweis
rechnerisch ermittelt und in den Varianten mit und ohne Zusatzverkehr aus dem Wohnpark

Teupitzer Hohe gegeniibergestellt. Eine spilirbare Erhohung des Larms setzt voraus, dass sich
mit dem zusitzlichen Verkehrsaufkommen durch den Lebensmittelmarkt die Larmsituation um
mindestens 3 dB(A) verschlechtert.
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Abbildung 24: Lage der Immissionsorte Verkehrslirm
Quelle: Planungsbiiro flir Lairmschutz Altenberge, 2025

Die Berechnungen zeigen, dass bereits im Bestand die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzver-
ordnung 16. BImSchV bzw. die Orientierungswerte der DIN 18005 iiberschritten werden, je-
doch liegen die vorhabenbedingten Pegelerhohungen gegeniiber dem Ist-Zustand unterhalb der
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mit 1 dB(A) definierten Horbarkeitsschwelle. Fiir die im Untersuchungsraum reprisentativ

iiberpriiften baulichen Anlagen wird die als gesundheitsgefihrdende Schwelle von 70 dB(A)

tags bzw. 60 dB(A) nachts in Verbindung mit einer Larmerhéhung durch den planbedingten

Zusatzverkehr nicht erreicht.

Die vorhabenbedingten Pegelerhohungen liegen bei max. 0,6 dB(A) tags bzw. 0,2 dB(A) nachts
im Planfall 1 (Ansiedlung Nahversorger und Wohnpark Teupitzer Hohe) und im Planfall 2 (nur
Ansiedlung Nahversorger) bei 0,8 dB(A) tags und 0,3 dB(A) nachts.

HFront | SW | Nutz | Prog. NULLfall 1 Prog. PLANfall 1 | AW-Uberschr. | Diff. P PLAN/ NULL
Tag Macht Tag MNacht Tag Macht S6-4 57-5
[dB{A]] [dB(A]] [dB(AJl [aB(All
1 2 3 4 ] 5] 7 g 9 10 11
Buchholzer Strake 2 Auslosewert Tag: 70 Macht: 60 [dB(A)]
sSW EG| WA 54 ] 65 a5 - - 03 0,2
1.0G| WA 64 55 65 a5 - - 0,3 0,2
Buchholzer Straike 7 Ausldosewert Tag: 70 Macht: 60 [dB(A)]
Sw EG| WA 62 52 63 53 - - 04 0.1
1.0G| WA 63 23 63 53 - - 04 0.1
Buchholzer Strafe 12 Auslosewert Tag: 70 Nacht: 60 [dB(A]]
Sw EG| WA 51 51 62 52 - - 04 0.1
1.0G| WA 52 52 62 52 - - 04 0.1
Buchholzer Strake 16 Auslosewert Tag: 70 Nacht: 60 [dB(A]]
Sw EG| WA 62 53 63 53 - - 04 0.1
1.0G| WA 63 53 63 53 - - 0.4 0.1
Teupitzer Hohe 35 Auslosewert Tag: 70 Nacht: 60 [dB(A]]
NO EG| WR 61 52 62 52 - - 0,6 0.2
1.0G| WR 63 53 63 23 - - 0,6 0,2
Teupitzer Hohe 59 Ausidosewert Tag: 70 Nacht: 60 [dB(A]]
NO EG| WR 62 52 62 52 - - 0,5 0.1
1.0G| WR 53 53 64 54 - - 05 0.1

Abbildung 25: Gegeniiberstellung der Larmbelastungen Prognose 2030 Nullfall zu Plan-
fall 1 - Ansiedlung Nahversorger und Umsetzung Wohnpark Teupitzer Hohe

Quelle: Planungsbiiro fiir Lirmschutz Altenberge GmbH, 2025

98



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4g , Nahversorgungsstandort Buchholzer Strafie* der Stadt Teupitz

HFront | SW | Nutz | Prog. MULLfall 2 | Prog. PLANfall 2 | AW-Uberschr. | Diff. P PLAN/ NULL
Taq Macht Taq Macht Tag Macht S6-4 57-5
[dB(A] [dB(AJ] [dB(A}] [dB(A)
1 2 o] 4 5 6 i 3 ] 10 11
Buchholzer Straie 2 Auslosewert Tag: 70 Nacht: 60 [dB(A)]
SW EG| wa 63 53 63 53 - - 05 02
1.0G] WA 63 53 63 23 - - 0.5 0.3
Buchholzer Strafe 7 Auslosewert Tag: 70 Macht: 60 [dB(A)]
SW EG| WA 61 51 61 51 - - 0.5 02
1.0G] WA 61 51 52 51 - - 0,5 02
Buchholzer Strafe 12 Auslosewert Tag: 70 Nacht: 60 [dB(A)]
SwW EG| WA 60 50 60 50 - - 0.5 02
1.0G] WA &0 51 61 21 - - 0.5 0,2
Buchholzer Strae 16 Auslosewert Tag: 70 Nacht: 60 [dB(A)]
Sw EG| WA 61 51 61 51 - - 0.5 02
1.0G] WA 51 51 52 52 - - 05 02
Teupitzer Hohe 35 Auslosewert Tag: 70 Nacht: 60 [dB(A)]
NO EG| WR 60 50 60 50 - - 0,8 02
1.0G| WR 51 51 652 52 - - 0,8 03
Teupitzer Hohe 53 Auslosewert Tag: 70 Nacht: 60 [dB(A)]
NO EG| WR 60 51 61 51 - - 0,7 02
1.0G] WR 62 52 52 52 - - 0,7 02

Abbildung 26: Gegeniiberstellung der Lirmbelastungen Prognose 2030 Nullfall zu Plan-
fall 2 - nur Ansiedlung Nahversorger

Quelle: Planungsbiiro fiir Lirmschutz Altenberge GmbH, 2025

Abwigung zum Verkehrslédrm:

Das Plangebiet und seine Umgebung sind bereits im Zeitpunkt der Planaufstellung einer hohen
Vorbelastung durch Verkehrsldrm ausgesetzt. Die gutachterlichen Berechnungen zeigen, dass
die Grenzwerte der 16. BImSchV bzw. die Orientierungswerte der DIN 18005 iiberschritten
werden. In Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 — Schallschutz im Stadtebau heilit es zur Proble-
matik der Uberschreitung der Orientierungswerte: ,, In vorbelasteten Bereichen, insbesondere
bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und Gemengelagen, lassen sich die

‘

Orientierungswerte oft nicht einhalten.

Die Nichteinhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz im Stddtebau kann im
Rahmen der Abwiégung tiberwunden werden, sofern andere Belange liberwiegen. Das ist hier der
Fall.

Im Rahmen der Abwégung sind Mallnahmen zur Lésung oder Minimierung von Larmkonflik-
ten zu priifen. Dies erfolgt in Form einer Priifkaskade mit folgenden Schritten: 1) Trennungs-
grundsatz nach § 50 BImSchG, 2) Aktive Schallschutzmafnahmen, 3) Passive Schallschutz-
mafBnahmen.

1.) Der Trennungsgrundsatz in § 50 BImSchG zielt darauf ab, eine ausreichende rdumliche
Trennung zwischen schallemittierenden auf der einen und schutzbediirftigen Nutzungen
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auf der anderen Seite zu erreichen. Die rdumliche Trennung von vorhandener Wohnbe-
bauung und der verkehrsldrmemittierenden Buchholzer Straf3e ist nicht moglich. Die
Errichtung neuer Wohngebdude im Larmeinflussbereich der Buchholzer Straf3e ist kein
Gegenstand des vorliegenden B-Plans. Im Plangebiet selbst werden nur gewerbliche
Nutzungen planerisch eroffnet. Wohnungsbau wird nicht gestattet.

2.) Als aktive SchallschutzmaBinahme kdme grundsétzlich die Errichtung einer Larm-

schutzwand in Betracht. Eine Ldrmschutzwand entlang der Buchholzer Strafle scheidet
jedoch aus stadtgestalterischen und funktionalen Griinden aus.
Zu moglichen SchallminderungsmafBnahmen auf dem Straf3enabschnitt zdhlen auch a)
eine Verringerung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h so-
wie b) die Verwendung von schalltechnisch giinstigeren Stra3endeckschichten (basie-
rend auf den Stralendeckschichttypen der Tabelle 4a der RLS-19). Diese beiden Mal3-
nahmen konnen im vorliegenden B-Plan nicht festgesetzt werden. Sie liegen in der Zu-
standigkeit des Tragers der Stralenbaulast bzw. der fiir die Anordnung zusténdigen Be-
horde.

3.) Passive SchallschutzmaBBnahmen, hier konkret der Einbau von Schallschutzfenstern,
sind grundsitzlich geeignet, den prognostizierten Larmkonflikten an den betroffenen
Immissionsorten zu begegnen. Die Immissionsorte liegen auflerhalb des Geltungsbe-
reichs des B-Plans Nr. 4 g, sodass dieser keine entsprechenden Festsetzungen treffen
kann. Die von Verkehrsldrm betroffenen Anwohner diirften aufgrund der ermittelten
Larmwerte noch keinen Anspruch auf Larmsanierung nach der Larmschutz-Richtlinien-
StV haben. Sie miissten die Kosten fiir den Einbau von Schallschutzfenstern selbst tra-
gen.

4.) Durch den planbedingten Zusatzverkehr entsteht eine Zunahme des Verkehrsldrms, je-
doch ist die vorhabenbedingte Pegelerhohung zum einem nur sehr gering und zum an-
deren liegt die Pegelerh6hung unterhalb der Horbarkeitsschwelle. Die Grenzen der Ge-
sundheitsgefadhrdung werden ebenfalls nicht erreicht.

Im Ergebnis sieht der Plangeber die planungsrechtliche Eroffnung der gewerblichen Nutzung,
die auch zu einer Verkehrsldrmzunahme fiihrt, fiir zuldssig und abwégungsgerecht an.

10.7 Auswirkungen auf die Umwelt

Detaillierte Aussagen zu Auswirkungen auf die Umwelt sind dem separaten Umweltbericht*
zu entnehmen. Der Umweltbericht basiert auf vorhandenen Planungen, vorhandenen Untersu-
chungen sowie speziell fiir den Bebauungsplan bzw. den Umweltbericht erstellten Gutachten
und Kartierungen.

40 Daber & Kriege GmbH (2024): Bebauungsplan Nr. 4g ,,Nahversorgungsstandort Buchholzer StraBe" Stadt Teu-
pitz. Umweltbericht mit integriertem Eingriffsgutachten. Stand: 28.04.2025
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Um die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe auszugleichen, werden innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie auf externen Flichen Vermeidungs-, Minderungs-
und KompensationsmaBBnahmen geregelt, die fiir die abwagungsrechte Planaufstellung und -
umsetzung erforderlich sind. Uber einen stidtebaulichen Vertrag werden diese MaBnahmen ab-
gesichert. AusgleichsmaBBnahmen in Form von Anpflanzungen und Begriinung sowie der
Schaffung von Ersatzlebensstitten, die im Plangebiet erfolgen konnen, sind auch durch Fest-
setzungen gesichert.

Die Umweltpriifung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ergibt, dass es durch das Vorhaben bzw. durch die dau-
erhafte Flicheninanspruchnahme (zusétzlich zu der Versiegelung im Bestand) fiir das Schutz-
gut Boden zu einer ausgleichspflichtigen Neuversiegelung kommt.

Fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen (Biotope) ergeben sich mit Umsetzung der Planung Ver-
anderungen durch den dauerhaften Verlust von Vegetationsflichen insbesondere durch den
Verlust der Ruderalfliche. Durch Festsetzung von Anpflanzgeboten innerhalb des Geltungsbe-
reichs werden die Eingriffe in den Vegetationsbestand vermindert.

Aufgrund der geringen bis mittleren Bedeutung der Flache fiir eine Grundwasserneubildung so-
wie dem Umstand, dass anfallendes Regenwasser vor Ort versickert und ein Grof3teil der Flache
versiegelt werden soll, ergeben sich leichte Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Wasser. Die
Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Wasser erfolgt tiber den Ausgleich fiir das Schutz-
gut Boden.

Fiir das Schutzgut Klima und Lufthygiene sind Beeintrachtigungen der 6rtlichen Klimaverhalt-
nisse durch die Bebauung und Nutzung ebenso wenig zu erwarten wie die Gefahr von erhebli-
chen Luftverunreinigungen.

Fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind, unter Beriicksichtigung der festgesetzten Begrii-
nungsmalinahmen innerhalb des Geltungsbereichs oder getroffenen ortlichen Bauvorschriften
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Die planerisch eroffneten Eingriffe konnen nur zum Teil innerhalb des Plangebietes ausgegli-
chen werden. Daher sind externe AusgleichsmafBnahmen erforderlich; diese werden vertraglich
vereinbart.

Die verschiedenen Vermeidung-, Minderungs- und Kompensationsmaflnahmen sind nach Art
und Umfang geeignet, die durch den Bebauungsplan Nr. 4g ,,Nahversorgungsstandort Buch-
holzer Strafle* hervorgerufenen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter zu kompensieren. Arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestinde konnen vermieden werden. Zur Vermeidung von arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestéinden, ist die vorgezogene VermeidungsmalBBnahme zur An-
bringung von Nistkédsten fiir Brutvogelarten festgesetzt. Der Artenschutzfachbeitrag sieht dar-
iiber hinaus weitere Vermeidungsmallnahmen vor, um Verbotstatbestinden gemall § 44
BNatSchG vorzubeugen. Diese werden durch den stddtebaulichen Vertrag gesichert und als
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Auflage in der Baugenehmigung verankert. Die Priifung der Ausnahme nach § 45 Abs. 5
BNatSchG ist nicht erforderlich. Damit ist geklért, dass der B-Plan vollzugsfahig ist.

10.8 Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel gemdl3 § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB fordert den sparsamen und schonen-
den Umgang mit Grund und Boden. Die Planung tragt diesen Vorgaben Rechnung, auch wenn
die zuldssige Bodeninanspruchnahme gegeniiber dem bislang geltenden Planrecht erweitert
wird:

= Das Planvorhaben sieht eine festgesetzte GRZ von 0,8. Dies entspricht auch dem in §
17 BauNVO vorgegebenen Orientierungswert flir sonstige Sondergebiete.

= Der Bebauungsplan gestattet nur die fiir das Vorhaben benétigte Flidcheninanspruch-
nahme.

= Die Sondergebietsflichen wurden bereits planerisch fiir eine Bebauung erdffnet.

= Die Festsetzungen zur Begriinung und Bepflanzung sowie zur Niederschlagswasser-
versickerung dienen dem Boden.

= Der Inanspruchnahme dezentraler Fldchen wird vorgebeugt.

Gemal der ,,Umwidmungssperrklausel” in § 1a Abs. 2 S. 4 BauGB ist die Umwandlung von
Wald zu begriinden. Dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflichen, Gebaudeleerstand, Bauliicken
und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zdhlen konnen. Die Umwandlung der kleinen
Waldflache ist erforderlich fiir die Realisierung des Vorhabens. Wie aus der Standortalterna-
tivenpriifung hervorgeht, gibt es keinen geeigneteren Standort. Brachflichen, Gebdudeleer-
stainde und Bauliicken auf denen das Vorhaben umgesetzt werden konnte, sind in der Stadt
Teupitz nicht vorhanden.

10.9 Klimaschutz, Lufthygiene

Nach der ,, Klimaschutzklausel* in § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschut-
zes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Mallnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, sind z. B. die Verringerung des Aussto3es von Treibhaus-
gasen durch die Schaffung und Optimierung der Voraussetzungen zum Einsatz erneuerbarer
Energien oder die Umsetzung eines Konzepts der ,,Stadt der kurzen Wege*, wodurch das Ver-
kehrsaufkommen und der dadurch verursachte CO2-Aussto gering gehalten wird.*!

Das Vorhaben befindet sich in integrierter Lage an der L 74 und in unmittelbaren Anschluss an
bestehende Siedlungsflaichen und bildet einen Schwerpunkt fiir Nahversorgung im zentralen

4 vgl. Begr. des Entw. zum BauGB-AndG 2011 - BT-Drs. 17/6072 S. 9
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Versorgungsbereich. Der Standort grenzt direkt an den zukiinftigen Wohnpark ,,Teupitzer
Hohe*, wodurch fiir Anwohner der Standort einfach zu Fufl oder mit dem Fahrrad zu erreichen
ist. Dartiber hinaus ist der Mitnahmeeffekt zu beriicksichtigen. Eine Erh6hung des Verkehrs-
aufkommens ist zudem nicht gleichzusetzen mit einer Erh6hung des Treibhausgasausstof3es.
Denn aktuell gibt es ein Versorgungsdefizit in Teupitz, wodurch die Kundschaft an Standorten
auBBerhalb von Teupitz einkauft und ldngere Fahrtwege in Anspruch genommen werden miis-
sen. Mit dem Planvorhaben konnen Bewohner kiirzere Wege zurticklegen.

Der Wechsel von unversiegelter zu versiegelter Flaiche wirkt sich insgesamt negativ auf das
Mikroklima auswirken. Die vorgegebenen griinordnerischen MaBnahmen (Begriinung der
Stellplédtze, Anpflanzen von Bdumen und Strauchern sowie Fassadenbegriinung, Versickerung
von Niederschlagswasser) gleichen Beeintrdchtigungen aus. Damit wird den Belangen des
Klima- und Bodenschutzes Rechnung getragen. Durch die Umsetzung der Planung sind keine
wesentlichen klimaschutzrelevanten Auswirkungen zu erwarten; auch der Klimaschutzklausel
gemil § la Abs. 5 BauGB wird somit Rechnung getragen. Im Sinne einer nachhaltigen Ener-
giegewinnung werden Photovoltaikanlagen gemif3 § 32a BbgBO auf der Dachflache der Haupt-
anlage installiert.

Die gewerbliche Bebauung selbst und die von ihr erzeugten Verkehre werden zur Freisetzung
von Treibhausgasen (THG) beitragen. Grundsétzlich ist es moglich, fiir den prognostizierten
zusatzlichen Verkehr die zusdtzlichen THG-Emissionen zu ermitteln. Fiir die Abwigung gilt
aber, dass aus dem rechnerisch ermittelbaren Wert der verkehrsbedingten CO2-Zunahme keine
in der Realitdt wahrnehmbare Verdnderung fiir das Schutzgut Klima beschrieben werden kann.
Es gibt keine anerkannten Mallstdbe zur Bewertung der tatsédchlichen Auswirkungen. Jede bau-
liche Entwicklung ist unmittelbar mit einer CO2-Zunahme verbunden; sie ist quasi zwingende
Folge des Stiddtebaus. Im vorliegenden Planfall ist die Qualifizierung und langfristige Siche-
rung des Nahversorgungsangebots an der Buchholzer Stralle gewiinscht, sodass die CO2-Zu-
nahme hingenommen wird.

Durch das erzeugte Verkehrsaufkommen und die Zunahme der Versieglung im Plangebiet als
Folge der Bebauung sind lokale Verdnderungen der Luftqualitit anzunehmen. Aufgrund der
FlachengroBe des Plangebiets und der Néhe zur offenen Landschaft sind jedoch keine lufthygi-
enisch bedeutsamen Veridnderungen zu erwarten.

Hinweis: Der B-Plan Nr. 4e trifft eine Festsetzung zur Beschriankung und zum Verbot Luft
verunreinigender Stoffe. Die Ubernahme der Regelung in den vorliegenden B-Plan ist nicht
erforderlich. Im Zeitpunkt der Planaufstellung ist keine konkrete Belastungssituation inner-
oder aullerhalb des Plangebiets bekannt. Es liegt auch kein stddtisches Konzept zur Lufthygiene
vor, sodass die die Verwendung bestimmter Luft verunreinigender Stoffe beschriankt oder ver-
boten werden miisste. Weiterhin ist in die Abwédgung einzustellen, dass das Neubauvorhaben
den Vorschriften des GEG entsprechen muss und der Vorhabentriger gar ein zertifiziertes
Green-Building-Konzept vorsieht: Durch den Einsatz von Warmepumpen und die Abwérme-
nutzung aus den Kélteanlagen wird auf fossile Energietrager verzichtet. Die Green-Building-
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Markte des Handelsunternehmens werden zu 100 Prozent mit zertifiziertem Griunstrom ver-
sorgt. Zusétzlich werden Photovoltaikanlagen installiert.

10.10 Formelle Auswirkungen: Waldumwandlung

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu einer Umwandlung von 2.326 m? Waldflache
in Siedlungsflache (Lage der umzuwandelnden Flidche siehe nachstehende Abbildung). Die Fla-
che weist keine besonderen Waldfunktionen auf.

Resultat
Meszzergebnis
Ergebnis: 2326 m2

Einheit: :mz .v:

.
| Schiiefen -

Abbildung 27: Abgrenzung der Fliche nach § 2 LWaldG (rot umrandet)

Quelle: Forstamt Dahme-Spreewald, Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung

Die untere Forstbehorde (Landesbetrieb Forst Brandenburg, Forstamt Dahme-Spreewald) hat
mitgeteilt, dass bei Beachtung der forstrechtlichen Bestimmungen seitens der unteren Forstbe-
horde gegen die Planung keine Einwénde bestehen. Eine Waldumwandlungsgenehmigung ge-
mal § 8 LWaldG kann bei entsprechender Beantragung in Aussicht gestellt werden. Der Ein-
griff in den Waldbereich des Flurstiicks 317 ist ersatz- und ausgleichspflichtig.
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Das erforderliche forstrechtliche Kompensationserfordernis gemi3 Verwaltungsvorschrift
(VV) zu § 8 LWaldG ergibt eine Grundkompensation im Verhéltnis 1:1 durch eine Erstauffors-
tung von 2.326 m?. Da keine Waldfunktionen vorhanden sind, ergibt sich kein iiber die Erstauf-
forstung hinausgehendes Kompensationserfordernis.

Der Waldausgleich soll bereits abschlieBend im Bebauungsplanverfahren mitgeregelt werden.
Die forstrechtliche KompensationsmaBBnahme wird durch stddtebaulichen Vertag zum Bebau-
ungsplan gesichert. Durch die Kliarung der vollstindigen Waldumwandlung im Bebauungsplan
besteht grundsitzlich keine Notwendigkeit fiir ein gesondertes Verfahren zur Genehmigung ei-
ner Waldumwandlung mit entsprechenden Auflagen im Rahmen der Baugenehmigung. Sobald
der Bebauungsplan mit der vollstdndigen Regelung des Waldausgleichs rechtsverbindlich ge-
worden ist, ,,steht dies der Waldumwandlungsgenehmigung gleich* (§ 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG
Bbg). Der Bebauungsplan ersetzt die Waldumwandlungsgenehmigung sobald er rechtsverbind-
lich ist.

Fiir das hier in Rede stehende Vorhaben werden die Waldverluste durch eine Erstaufforstung
einer Flache in der Gemarkung Langewahl, Flur 3, Flurstiick 60 u. 61 kompensiert. Die Auf-
forstungsfliche inklusive Waldrandgestaltung umfasst rund 1,47 ha davon sind 2.326 m? dem
Bebauungsplan Nr. 4g zugeordnet. Bei der Mallnahme handelt es sich um eine Flachenpool-
mafBnahme der RENATURIS - GEMEINSCHAFT FUR ERSATZMABNAHMEN e.G. Die Er-
satzmaBnahme ist zivilrechtlich zwischen der der RENATURIS - GEMEINSCHAFT FUR ER-
SATZMABNAHMEN e.G. und dem Vorhabentrager gesichert.

Mit der vorgesehenen MaBBnahme wird der erforderliche Kompensationsbedarf vollstindig er-
bracht. Damit wird der Anwendung von § 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG auf Bebauungspline ent-
sprochen (Aufstellung eines sog. forstrechtlich qualifizierten B-Plans).

11. Flachenbilanz

Bezeichnung Flachengrofle in m*> Fliachenanteil in %

Sondergebiet 9.048,1 89,1
Offentliche Verkehrsfléichen 1.106,4 10,9
Gesamtfliche 10.154,5 100

12. Haushalt der Stadt, Kosten der Planung

Der private Vorhabentriger hat sich gegentiber der Stadt verpflichtet, die Planungskosten sowie
die Kosten zur Umsetzung der Planung zu tragen. Die Absicherung der Kosteniibernahme er-
folgt in einem zugehdrigen stddtebaulichen Vertrag.
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F. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNG, SCHLUSSABWAGUNG

13. Darstellung der Beteiligung im Planverfahren

13.1 Friihzeitige Beteiligung der Behorden und Triger offentlicher Belange nach § 1
Abs. 1i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB sowie Abstimmung mit den Nachbargemeinden
nach § 2 Abs. 2 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 18.03.2024. Den Behorden und sonstigen Trégern
offentlicher Belange wurde bis zum 19.04.2024 die Moglichkeit gegeben, zum anstehenden
Bebauungsplan frithzeitig Stellung zu nehmen. Grundlage der Beteiligung bildete ein zehnsei-
tiges Informationsblatt mit folgenden Anlagen:

- Vorentwurf der Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen,
- Biotopkartierung,

- Geotechnischer Bericht,

- Auswirkungsanalyse,

- Lageplan,

- Standortalternativenpriifung,

- Baumliste.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange erfolgte auch die Abstimmung mit den Nachbargemeinden. Damit wurden die gesetzli-
chen Anforderungen aus § 2 Abs. 2 BauGB erfiillt. Von den beteiligten Stddten und Gemeinden
wurden keine der Planung des Vorhabens entgegenstehende Belange geltend gemacht.

Es wurden 31 Behorden und sonstige Triger offentlicher Belange sowie 7 Gemeinden und
Stadte angeschrieben. Insgesamt haben sich 28 Beteiligte gedulert.

Aus der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB ergab sich insgesamt eine Reihe von Hinweisen zur Beriicksichtigung in der
Abwidgung und zur entsprechenden Aufnahme in die Begriindung.

Folgende redaktionelle Anderungen wurden an der Planurkunde vorgenommen:

- Gemarkung und Flur wurden in der Plangrundlage ergénzt.

- Ein Katastervermerk entsprechend Punkt 4.4 der Planunterlage W vom 16. April 2018
wurde erginzt.

- Die an das Plangebiet angrenzenden Verkehrsflachen sind in der Plangrundlage darge-
stellt und bezeichnet.

- Die wesentlichen Rechtsgrundlagen sind in ihrer aktuellen Fassung angegeben.

- Ein Ubersichtsplan ist auf der Planurkunde des Bebauungsplans ergéinzt worden.

- Das Planzeichen fiir die Malnahmefliachen D, E, F wurde fiir die Lesbarkeit eingefarbt.
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Folgende materielle Anderungen erfolgten in der Planzeichnung:

Die Ausdehnung des Baufensters wurde reduziert.
Die Festsetzungen zum Nutzungsmall wurden angepasst: Z=1 ergidnzt, OK max. redu-
ziert um 2,1m.

Folgende Anderungen wurden an den textlichen Festsetzungen und den Hinweisen ohne Norm-

charakter vorgenommen:

Anpassung von Absatz 3, 4 und 5 der TF 1 zur Art der baulichen Nutzung aus eigener
Sachkenntnis im Hinblick auf Werbeanlagen, Kioske und Sitzflachen gastronomischer
Angebote.

Redaktionelle Klarstellung der TF 2 zur Hohe baulicher Anlagen. Bezugspunkt ist die
Oberkante (OK max.).

Ergéinzung der TF 3 zum Ausschluss der Uberschreitung der zulissigen Grundfliche
gemal § 19 Abs. 5 BauNVO.

Anpassung der TF 5 zur Zulédssigkeit baulicher Anlagen auB3erhalb der Baugrenzen.
Anpassung der TF 6 zur Fassadenbegriinung; Ergédnzung der Sichtschutzwand und Ver-
zicht auf die Festsetzung einer Mindestfliche.

Ergénzung der TF 7 zum Anpflanzen von Bdumen; festgesetzte Baumpflanzungen kon-
nen auf der Ersatzpflanzungen nach Baumschutzsatzung angerechnet werden.
Teilweise Anpassung der Pflanzlisten auf Anregung der unteren Naturschutzbehorde.
Verzicht auf die Festsetzung zum wasser- und luftdurchléssigen Aufbau von Befesti-
gungen, um Konflikte mit dem Vorhaben zu vermeiden. Stattdessen Aufnahme der TF
8 zur Begriinung und Bepflanzung von nicht tiberbauten Fldchen sowie der TF 18 zur
Aufnahme der Versickerungspflicht fiir Niederschlagswasser.

Aufnahme der TF 9 zum Anbringen von Nistkésten fiir Vogel geméll Artenschutzfach-
beitrag.

Anpassung der TF 12 bis 14, um den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung zu tra-
gen.

Verzicht auf die Festsetzung zur zuldssigen Dachformen auf Anregung der unteren
Denkmalschutzbehorde.

Die Uberdachung der Stellplatzanlagen durch Solarmodule wird aus Denkmalschutz-
griinden mittels Festsetzung ausgeschlossen. Die Anlieferzone des Lebensmittelmarktes
muss liber einen Sichtschutz verfiigen, um Beeintrachtigungen des Ortsbildes / Denk-
mals zu vermeiden.

Durch Hinweis ohne Normcharakter wird klargestellt, dass der rechtsverbindliche Be-
bauungsplan Nr. 4e ,,Buchholzer Strale/Teupitzer Hohe* mit dem Inkrafttreten des hier
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans in einem Teilbereich durch Uberlagerung
gedndert wird.

Folgende Hinweise und Anregungen wurden in die Begriindung aufgenommen:
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- Landkreis Dahme-Spreewald/ Bauordnungsamt — Untere Naturschutzbehorde:
Der Artenschutzfachbeitrag war im Zeitpunkt der frithzeitigen Beteiligung noch ausste-
hend. Es wurden Hinweise/Anregungen zum Untersuchungsumfang des Umweltbe-
richts, zu UberwachungsmaBnahmen, schutzgutbezogenen Betrachtung der Auswirkun-
gen, zum Artenschutz, zur Pflanzliste, zur Eingriffsregelung, zu Verminderungs- und
Vermeidungsmafnahmen und zu Ausgleichs-, Ersatz- und Kompensationsmafinahmen
gegeben, die an den Fachplaner weitergegeben wurden. Die Vorgaben der Baumschutz-
satzung der Stadt Teupitz sind bei der Eingriffs- und Ausgleichsplanung zu beriicksich-
tigen. Die Aussagen des Artenschutzfachbeitrags sind in die Begriindung und den Um-
weltbericht in der Entwurfsfassung eingeflossen.

- Landkreis Dahme-Spreewald/ Bauordnungsamt —Untere Wasserbehorde: Es ging
der Hinweis ein, dass ohne Aussagen zur Niederschlagsverbringung sich die wasser-
wirtschaftlichen Belange nicht hinreichend beurteilen lassen. Zur Herstellung der Ent-
wurfsunterlagen wurde die Versickerung gepriift und ein Versickerungsnachweis und
Regenwasserkonzept fiir das Plangebiet eingeholt bzw. erstellt. Die Ergebnisse sind in
die Begriindung und den Umweltbericht eingeflossen. Eine Festsetzung zur Versicke-
rungspflicht wurde ergidnzt. Auf Anregung wurden Aussagen zur Trinkwasserver- und
Abwasserentsorgung in der Entwurfsfassung erginzt. Es ging der Hinweis ein, dass die
Flachenversiegelung moglichst gering zu halten ist. Es wurden Hinweise {iber angren-
zende Altlastenverdachtsflichen gegeben.

- Landkreis Dahme-Spreewald/ Bauordnungsamt — Untere Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehorde: Es wurde mitgeteilt, dass sich keine Altlasten bzw. altlastver-
déachtigen Flichen im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet, sich jedoch in der
Umgebung Altlasten bzw. altlastverddchtige Flichen befinden. Es wurde darauf hinge-
wiesen, wie bei Auffalligkeiten wéihrend der Bauarbeiten zu verfahren ist.

- Landkreis Dahme-Spreewald/ Bauordnungsamt — Untere Denkmalschutzbe-
horde: Es wurde mitgeteilt, dass sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans voll-
stindig innerhalb des eingetragenen Denkmals ,,Landesirrenanstalt-Hauptanstalt™ be-
findet. Um den Denkmalschutzbelangen Rechnung zu tragen, wurden Anpassungen an
den Festsetzungen vorgenommen.

- Landkreis Dahme-Spreewald/ Bauordnungsamt — Bauleit- und strategische Pla-
nung: Es wurden Hinweise gegeben, dass Festsetzungen und Beschreibungen harmo-
nisiert werden miissen. Dem wird mit der Entwurfsfassung zur férmlichen Beteiligung
nachgekommen.

- Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft / Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung / Gemeinsame Landesplanungsabteilung Brandenburg: Es wurde mit-
geteilt, dass das Planvorhaben nicht den Zielen der Raumordnung entgegensteht und in
Ubereinstimmung mit dem Ziel 2.12 LEP HR steht.

- Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald: Es gibt keine Einwendungen
auf Grundlage der Regionalplanung.

- Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV) — Abteilung
Technischer Umweltschutz 2: An den B-Plan Nr. 4g grenzt im Nordwesten der B-Plan
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Nr. 4f ,,Wohnpark Teupitzer Héhe*, wo in Zukunft Allgemeine Wohngebiete ausgewie-
sen werden sollen. Nordostlich schlieBen weitere Wohnnutzungen an. Auflerdem wurde
auf den Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1
BauGB hingewiesen. Zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung lag au3erdem noch
kein hinreichendes Larmgutachten vor. Ein Lirmgutachten wurde erstellt und die Er-
gebnisse in die Begriindung in der Entwurfsfassung aufgenommen. Zudem gab es An-
regungen/Einwénde zur Lage des Bebauungsplans im Naturpark ,,Dahme-Heideseen*
und zur Inanspruchnahme von Waldfldche und Hinweise/Anregungen zur Begriinung
und Errichtung von Photovoltaik-Modulen geméf § 32a Abs. 1 und Abs. 2 Brandenbur-
gische Bauordnung (BbgBO).

- Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéiologisches Landes-
museum, Abt. Bodendenkmalpflege Archéologisches Landesmuseum: Es wurde
mitgeteilt, dass nach gegenwirtigem Kenntnisstand keine Bodendenkmale betroffen
sind.

- Landesbetrieb Stralenwesen Brandenburg: Die Behorde stimmt der Planung grund-
sitzlich zu. Ein Gehweg auf der siidlichen Straflenseite kann nicht angelegt werden.
Abstimmungen zu einer moglichen Querungshilfe kdnnen bei Umsetzung der Planung
erfolgen.

- Regionale Verkehrsgesellschaft Dahme-Spreewald mbH: Es erfolgten Hinweise/An-
regungen fiir eine bessere ErschlieBung mit dem OPNV im Sinne einer Errichtung eines
weiteren Bushaltestellenpaars oder einer Verlegung der Bushaltestellen mit Entwick-
lung eines Gehweges.

- E.ON edis AG Regionalbereich Ost-Brandenburg: Es wurden Hinweise zu Strom-
leitungen gegeben.

- Mirkischer Abwasser- und Wasserzweckverband: Es wurden Hinweise iiber die Zu-
stdndigkeit zur Trinkwasser- und Schmutzwasserentsorgung gegeben.

- EWE Netz GmbH Bezirksmeisterei Konigs Wusterhausen: Es wurden Aussagen zu
Gasleitungen im Plangebiet getroffen. Diese befindet sich im Straenraum der Buch-
holzer Straf3e.

- Deutsche Telekom Technik GmbH: Es wurde darauf hingewiesen, dass sich noch
keine Telekommunikationslinien der Telekom im Plangebiet befinden.

- Landesbetrieb Forst Brandenburg: Es wurde darauf hingewiesen, dass Teilbereiche
des Plangebietes die Anforderungen der Waldeigenschaften gemal3 § 2 LWaldG erfiil-
len. Eine Waldumwandlung kann in Aussicht gestellt werden. Bei anderen Teilflachen
des Plangebiets handelt es sich um Griinfldche / ehemaligen Sportplatz.

- Landesbiiro der anerkannten Naturschutzverbinde GbR — Ergiinzende Stellung-
nahme: Es erfolgten Hinweise/Einwdnde zur Lage des Plangebiet im Naturpark
,Dahme-Heideseen. Auflerdem erfolgten Anregungen zu Vermeidungsmalinahmen
von Hitzewirkungen und Begriinungsmaflnahmen. Es wurde auflerdem Hinweise zur
Errichtung von Photovoltaik-Modulen gemif3 § 32a Brandenburgische Bauordnung
(BbgBO) gegeben.
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- Betriebsfiihrergesellschaft WTEB /Amt Schenkenlindchen: Es erfolgten Aussagen
zur Schmutzwasserentsorgung und Hinweise zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser. Im Zeitpunkt der Planaufstellung ist das Grundstiick nicht an das 6ffentliche Kanal-
netz angeschlossen, aber die Schmutzwasserentsorgung kann iiber das Kanalnetz erfol-
gen.

- Gemeinsame Obere Luftfahrbehorde Berlin-Brandenburg: Es erfolgten Hinweise
iiber einen benachbarten Landeplatz ca. 1 km siidostlich des Plangebiets. Aufgrund der
Hohenentwicklung im Plangebiet sieht der Plangeber keine Betroffenheit des Landes-
platzes.

- LWG Lausitzer Wasser: Es wurden Hinweise gegeben, dass keine Trinkwasserleitung
im Plangebiet verlduft. Die Trinkwasserversorgung ist jedoch voraussichtlich gesichert
durch eine Leitung in der Buchholzer Strafle. Die Loschwasserbereitstellung aus dem
offentlichen Netz ist nicht mdglich.

Die Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentliche Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB wurden bei der Entwurfsbearbeitung beriicksichtigt und sind in die Begriindung sowie
Planzeichnung eingeflossen. Einzelheiten ergeben sich aus der Abwégungstabelle, die Bestand-
teil der Verfahrensakte ist.

13.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte mit der Of-
fentlichen Bekanntmachung im Amtsblatt fiir das Amt Schénkenldndchen vom 21.03.2024
(XXXIII. Jahrgang, Nummer 06). Der Offentlichkeit wurde die Méglichkeit gegeben wihrend
der Veroffentlichungsfrist vom 25.03.2024 bis einschlieBlich den 26.04.2024 zum anstehenden
Bebauungsplan friihzeitig Stellung zu nehmen. Grundlage der Beteiligung bildete ein zehnsei-
tiges Informationsblatt mit folgenden Anlagen:

- Vorentwurf der Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen,
- Biotopkartierung,

- Geotechnischer Bericht,

- Auswirkungsanalyse,

- Lageplan,

- Standortalternativenpriifung,

- Baumliste.

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen einge-
gangen.
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13.3 Formliche Beteiligung der Behorden und Triger offentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB sowie Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2
BauGB

Wird fortgeschrieben.

13.4 Formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Wird fortgeschrieben.

14. Schlussabwigung
Wird fortgeschrieben.

G. WESENTLICHE RECHTSGRUNDLAGEN

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

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)
gedndert worden ist.

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Novem-
ber 2018 (GVBL.I/18, [Nr. 39]), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.
/23, [Nr. 18]).

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des
Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 I Nr. 323) gedndert worden ist.
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