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1. Einleitung

1.1.  Vorbemerkungen und Verfahren
Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt.
Die Stadt Teupitz verfiigt Uber keinen giiltigen Flichennutzungsplan. Eine Anderung des
Flachennutzungsplans ist somit hinfallig. Der Bebauungsplan ist durch die héhere Verwaltungsbehdrde
zu genehmigen.

1.2.  Verfahrensschritte
Folgend wird der Verfahrensablauf schrittweise aufgelistet.

1. Grundsatzbeschluss
2. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB inklusive Billigung des Vorentwurfes
3. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
4. Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
5. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und
Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB und Beteiligung der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB
6. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
7. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
8. Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
9. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und
Beteiligung der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB
10. Abwagungsbeschluss
11. Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB
12. Bekanntmachung der Satzung

1.3. Rechtsgrundlagen
Aufgabe der Bauleitplanung st es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde
nach MalRgabe des Baugesetzbuches (BauGB) vorzubereiten und zu leiten. (§ 1 (1) BauGB). Nach § 1
(3) BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Ordnung erforderlich ist.
Die Aufstellung dieses Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren nach § 2 BauGB. Dazu ist eine
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB durchzufiihren und ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB zu
erstellen.
Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 (2) Satz 1 BauGB).
Mit der Aufstellung, Anderung, Erginzung oder Aufhebung eines Bebauungsplans kann gleichzeitig
auch der Flachennutzungsplan aufgestellt, gedndert oder ergdnzt werden (Parallelverfahren) (§ 8 (3)
BauGB)

Das Bebauungsplanverfahren wird auf Grundlage von folgenden Gesetzen und Verordnungen erstellt:
e BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.I S.

3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
geandert worden ist
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e BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) gedndert worden ist

e PlanzV - Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist

e EEG-Erneuerbare-Energien-Gesetz vom 21. Juli 2014 (BGBI. I S. 1066), das zuletzt durch Artikel
1 des Gesetzes vom 21. Februar 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 52) geandert worden ist

e BbgDSchG (Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz) — Gesetz Uber den Schutz und die
Pflege der Denkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004 (GVBI.I/04, [Nr. 09], | S. 215), das
zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9], S. 9) gedndert
worden ist

e WHG - Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 29.03.2026 (BGBI. | S. 84) gedndert worden ist

e BbgWG - Brandenburgisches Wassergesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Marz
2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juli 2025
GVBI.1/25, [Nr. 17])

e BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 29.03.2026 (BGBI. | S. 87) geandert worden ist

e BbgNatSchAG - Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBL.I/13, [Nr. 3], S., ber. GVBL.I/13 [Nr. 21]) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
24. Juli 2025) gedndert worden ist

e Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Lindliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft
zur Anwendung der §§ 32 bis 36 des Bundesnaturschutzgesetzes in Brandenburg vom 17.
September 2019 (ABI./19, [Nr. 43], S. 1149)

2. Das Vorhaben

2.1.  Planungsanlass und Erfordernis /Ziel und Zweck der Planung
Die Stadt Teupitz und der Vorhabentrager méchte das Objekt , Ferienpark Birkenwaldchen” zu einem
zentralen Erholungsort fiir die Stadt Teupitz entwickeln.
Das ehemalige DDR-Campingplatz-Geldnde ,,Birkenwédldchen” wurde nach 1990 von einem privaten
Eigentiimer bis 2024 (ibernommen bis heute als Erholungsobjekt genutzt. Die Gebdaude wurden in der
Zeit kaum saniert und weisen heute erhebliche bauliche Mangel auf.

Der Vorhabentrager die ,,Ferienpark Auszeit Teupitz GmbH” betreibt das Objekt seit 2024 und mdchte
den Standort neu entwickeln. Der familiengefiihrte Campingplatz schmiegt sich auf einer Lange von
Gber 300 Metern an die Ufer des Teupitzer Sees. Mit seinem natiirlichen Baumbestand und einem
Badestrand bietet er Raum fiir entspannte Ferien in Camping-Unterkiinfte oder auf Zelt- und
Wohnmobilplatzen. Das Motto lautet ,,bei uns relaxt man sich gliicklich®. Das Angebot ist fiir Senioren,
Kinder- und Jugend erweitert worden, um der regen Nachfrage nach Sommerfreizeitaktivitaten im
Berliner Umland gerecht zu werden. Mit steigendem 6kologischem und gesundheitlichem Bewusstsein
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der Bevolkerung steigt auch die Nachfrage an ganzjahriger Freizeitbetatigung im Griinen, also auch in
der Wintersaison.

Das Planungsziel ist die Errichtung eines ganzjahrigen Standorts fiir Wanderer, Radwanderer (auch
Senioren mit Elektrofahrradern) und Wasserwanderer (Kanu, Rudern, Elektro-Motorboot). Die
Erweiterung des Angebots um Minigolf und Fitnessanlagen vor Ort bezieht sich besonders auf immer
mehr gesundheitsorientierte Feriengaste. Daraus ergeben sich Entwicklungspotentiale und -
notwendigkeiten, wie eine geordnete ErschlieBung (Zufahrt und Rezeption, Parkpladtze, Ver- und
Entsorgung, Brandschutz, Betriebswohnungen), Erweiterung der Ferienhauskapazititen (Sanierung
und Erweiterung der Ferienhduser und Wohnungen fir den Winterbetrieb), Starkung der
Freizeitangebote (Fitness- und Minigolfanlagen und Bootsverleih- bzw. -lager). Voraussetzung fir die
zuklnftige Nutzung ist die Sanierung und der Umbau zu einem barrierefreien Gebdude mit
Ubernachtungsraumen, Verpflegungseinrichtungen und Betriebswohnungen, sowie
Sportmehrzweckraum flir ganzjahrige Gesundheitssportangebote, barrierefreier Zugang sowie
Elektroladeinfrastruktur fiir Boote, Fahrrader, Fahrzeuge Schaffung einer Freiflache fir
Zeltlbernachtung fiir Wasserwanderer.

Das Erholungsobjekt liegt aulRerhalb im Zusammenhang bebauter Gebiete und ist damit dem
baurechtlichen AuBenbereich zugeordnet. Vorhaben zur Bebauung mit Erholungsobjekten bzw. deren
Modernisierung sind nicht i.S.d. § 35 BauGB privilegiert oder beglinstigt. Fiir bauliche Vorhaben auf
dem Grundstiick besteht deshalb Planerfordernis.

2.2.  Lage und Umfang
Das Vorhabengebiet liegt im
Es umfasst eine Flache von ca. 6,3 ha.

Kleine Muhle

Mittelmdhle

Abbildung 1: Darstellung im BrandenburgViewer Lage des Bebauungsplans ist umrahmt. © GeoBasis-DE/LGB (2026), dI-
de/by-2-
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Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:
o Im Norden: Teupitzer See
e Im Osten: bewaldete Flachen,
e Im Slden: ChausseestrafSe
e |m Westen: Bebauungsplan in Aufstellung

2.2.1. Flachenbilanz und Flurstlcke
Die von der Planung betroffenen Flurstiicke sind:
Gemarkung Neuendorf 122948
Flur 003
Flursticke 113, 114, 115, 116(tlw.), 117, 118, 119/3 (tlw.), 119/4, 119/5

Die Flachenbilanz zum Vorhaben wird in Tabelle 1 aufgefiihrt.

Tabelle 1: Fldchenbilanz in m?

Festsetzung Grundfliche in m?
Sondergebiet Erholung — Campingplatz 51.287 m?
Griinflachen 7.878

Sport- und Spielplatz | 1.109
Zeltplatz und Wohnmobilstellplatze | 5.928
Sonstige Griinflache | 841

Verkehrsflachen 3632

Gesamter Geltungsbereich 62.797

2.3.  Ausgangssituation

2.3.1. Stadtraumliche Einbindung

Teupitz liegt etwa 45 Kilometer siidlich des Stadtzentrums von Berlin und 65 Kilometer nordwestlich
von Cottbus am sudlichen Ufer des Teupitzer Sees. Die Stadt Teupitz wird durch das Amt
Schenkenlandchen verwaltet und gliedert sich in die Ortsteile Egsdorf, Neuendorf und Tornow sowie
die Wohnplatze Kleine Mihle, Kohlgarten und Mittelmtihle. Die Stadt grenzt im Norden an Mittenwalde
und GrofR Koris, im Nordosten an Schwerin, im Osten an Halbe, im Siden an Baruth/Mark und im
Westen an Zossen. Die Gemeinden GroR Koris, Schwerin und Halbe werden ebenfalls durch das Amt
Schenkenlandchen verwaltet.

Das Plangebiet selbst befindet sich zwischen den Ortsteilen Egsdorf und der Kernstadt Teupitz am
Ufer des Teupitzer Sees.

2.3.2. Bebauung und Nutzung
Innerhalb des Plangebiets befinden sich einige Gebaude.
Die Flache wird aktuell aktiv als Campingplatz genutzt.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens soll eine geordnete stadtebauliche Nutzung hergestellt
werden und der vorhandene Campingplatz in dessen Nutzung abgesichert und erweitert werden.
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2.3.3. Erschliefung
Teupitz verflgt Gber eine gleichnamige Anschlussstelle an der Autobahn A 13 und bietet Anschluss
nach Berlin und Dresden. Zudem verlduft die Landesstralle L 74 durch die Stadt und verbindet
Wiinsdorf mit Markisch Buchholz.
Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in GroR Koris an der Bahnstrecke Berlin—Gorlitz. Dort halt
die Regionalbahnlinie RE 7, die auf der Strecke Dessau-Bad Belzig — Berlin — Senftenberg verkehrt.

Das Plangebiet selbst ist tGiber die Chausseestralle an das regionale Straflennetz angeschlossen.

2.3.4. Eigentumsverhiltnisse
Der Vorhabentrager der Planung ist ebenfalls Eigentlimer. Die zu beplanenden Flache sind gesichert.

3. Planungsgrundlagen und Planungsbindung
3.1. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.2. Landesentwicklungsplan
Die Gemeinschaftliche Landesplanung hat den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin
Brandenburg (LEP HR) 2019 beschlossen und ist seitdem rechtskraftig. Die Stadt Teupitz des Amts
Schenkenldandchen gehort mit all ihren Gemeinden zum Berliner Umlands

3.3.  Regionalplanung

3.4.  Flachennutzungsplan
Die Stadt Teupitz verfigt Uber keinen Flachennutzungsplan.

4. Inhalte der Planung

4.1. Nutzung der Baugrundstlcke
4.1.1. Artund Mals der Nutzung

In den Baufeldern 1- 6 fur die zuldssigen Ferienhduser betragt die maximale Firsthéhe 11 m. Zulassige
Dachformen sind: Satteldach, Zeltdach und Pultdach.

In Baufeld 1 B 1 ist die Errichtung und der Betrieb von einen oder mehrere Gebaude fir Minigolf,
Fitness- und Wellness, Werksstatt und Versorgung, Bootlager- und Fahrradverleih, 8 Betriebswohnung
mit maximal 4.500 m? Grundfldche zuldssig. Die ein- bis zweigeschossigen Gebidude haben eine
maximale Firsthohe von 11 m. Die Errichtung bauliche und teilversiegelten Wege bzw. Fahrwegen ist
zul3ssig.

Je Baufeld 2 ist die Errichtung und der Betrieb von 30 ein- bis dreigeschossigen Ferienhdusern mit 80
m? Grundflache zuldssig. Zusatzlich ist ein 80 m? groBes eingeschossiges Gebiude fiir Versorgung
zul3ssig. Die Errichtung baulicher und teilversiegelten Wege bzw. Fahrwegen ist zuldssig.

In Baufeld 3 ist die Errichtung und der Betrieb von einen oder mehrere Gebaude fiir kleine Gastronomie
(Café) , Rezeption, Ver- und Entsorgung, Fahrradverleih mit maximal 220 m? Grundflache zuldssig. Die
ein- bis zweigeschossigen Gebaude haben eine maximale Firsth6he von 11 m.
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Baufeld 4 ist die Errichtung und der Betrieb von 5 ein- bis zweigeschossigen Ferienhdusern mit 80 m?
Grundflache zul&ssig. Zusatzlich ist ein 80 m? groRes eingeschossiges Geb&dude fiir Versorgung zul3ssig.
Die Errichtung baulicher und teilversiegelten Wege bzw. Fahrwegen ist zuldssig.

In Baufeld 5 ist die Errichtung und der Betrieb von ein- bis zweigeschossigen Gebduden mit 250 m?
Grundfliche mit maximal 12 Ferienwohnungen zuldssig. Zusatzlich ist ein 80 m? groRes ein- bis
zweigeschossigen Gebaude oder Anbau fiir Ver- und Entsorgung zuldssig.

In Baufeld 6 ist die Errichtung und der Betrieb von einen oder mehrere Gebaude fiir Gemeinschaftshaus
+ Gastronomie, eine Rezeption, und 30 Stellplatzen fir Campingwagen bzw.-Fahrzeuge zulassig. Eine
dauerhaft Flachenversiegelung der Stellpldtze ist nicht zuldssig. Die Errichtung bauliche und
teilversiegelten Wege bzw. Fahrwegen ist zulassig.

Baufeld 6A dient vorrangig der Unterbringung der Rezeption mit Bezahl & Servicestation fiir das
Plangebiet zulassig.

Baufeld 6B dient vorrangig der Unterbringung eines Gemeinschaftshauses mit Gastronomie. Das
Gebaude in B 6B hat eine hat eine maximale Traufhohe von 7,5 m. Das Dach ist als Dachterrasse
herzurichten.

In Baufeld 7 ist die Errichtung und der Betrieb von 15 ein- bis dreigeschossigen Ferienhdusern mit 65
m?2 Grundfldche zulissig. Die Errichtung bauliche und teilversiegelten Wege bzw. Fahrwegen ist zulassig.

In Baufeld 8 ist die Errichtung und der Betrieb von einem Gebdaude fiir Bad, Toiletten und Versorgung
mit maximal 300 m? Grundflidche zul3ssig. Das eingeschossige Gebdude hat eine maximale Firsthéhe
von 11 m.

In Baufeld 9 ist die Errichtung und der Betrieb von 30 Stellplatzen fir Zelte, 20 Stellplatzen fir
Campingwagen bzw.-Fahrzeuge und 10 Ferienhduser zuldssig. Die Errichtung bauliche und
teilversiegelten Wege bzw. Fahrwegen ist zulassig.

In Baufeld 10 ist die Errichtung und der Betrieb von einem Gebaude fir Wellness/Sauna zuldssig.

In Baufeld 11 ist die Errichtung und der Betrieb von einem Gebaude flr Gastronomie sowie einem
Gebaude fir Bad, Toiletten und Versorgung zulassig.

In Baufeld 12 ist die Errichtung und der Betrieb von einem Gebaude fiir Wassersportstation sowie
einem Gebéaude fir Bad, Toiletten und Versorgung mit maximal zuldssig.

4.1.2. Bauweise und Uberbaubare Grundstlcksflache
Die Uberbaubaren Flachen werden durch die Baugrenzen festgesetzt.

4.1.3. Stellplatze und Garagen
Es wird eine Flache fiir Gemeinschaftsstellplatze festgesetzt.

Kommentar:

Zum Vorentwurf wird eine Flache fir Stellplatze festgesetzt. Diese dient vorrangig der Unterbringen
von Stellplatzen fiir Personenkraftwagen.

Stellplatze fiir Wohnmobile und Wohnwagen sind innerhalb der betroffenen Baufelder geregelt.
Des Weiteren sind Nebenanlagen in ihrer weiteren Anordnung oder Anzahl nicht beschrankt.
Nebenanlagen sind innerhalb der Baugrenzen grundsatzlich zulassig.
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4.2. Verkehrsflachen
Es wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Kommentar:

Die Verkehrsflache wird festgesetzt, um die innere ErschlieRung des Plangebiets zu erméglichen.
Die Einteilung der Verkehrsflache ist nicht Bestandteil der Planung.

Die griinen Verkehrslinie dienen der Darstellung der geplanten Verkehrsregelung auf nur
teilversiegelten ErschlieBungswegen und den Brandschutz aller Gebdude zu gewahrleisten.

4.3.  GrUnflachen

G 1 ist die Errichtung und der Betrieb von 40 Stellplatzen fir Zelte zuldssig. Eine Flachenversiegelung
ist nicht zulassig.

In G 2 ist die Errichtung und der Betrieb von sportlichen Anlagen und Spielplatzen zuldssig.

In G 3 ist die Errichtung und der Betrieb einer Liegewiese mit Freizeitanlagen (Liegen, Sitze, Banke,
Tische, etc.) zuldssig. Eine dauerhaft Flachenversiegelung ist nicht zuldssig.

G 4 ist die Errichtung und der Betrieb von 40 Stellplatzen fir Zelte und 40 Stellplatzen fir
Wohnmobile/Wohnwagen. Eine Flachenversiegelung ist nicht zulassig.

4.4. Nachrichtliche Ubernahme

4.4.1. Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt westlich des Landschaftsschutzgebiets Dahme- Heideseen (3848-602). Es wird
durch die ChausseestralRe klar abgegrenzt. Eine vorhabenbedingte Beeintrdchtigung ist nicht
erkennbar.
Ein kleiner Teil des FFH-Gebietes ,MihlenflieR-Sdgedach Ergdnzung” durchzieht am Graben das
Plangebiet. Innerhalb des FFH-Gebiets sind keine baulichen Erweiterungen vorgesehen. Der
bestehende Weg muss lediglich etwas ausgebessert werden. Im Zuge der Kompensation kdnnen die
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FFH-Flachen gepflegt werden. Ein Pflegekonzept wird im Rahmen des Umweltberichts erarbeitet.

Darstellung der Schutzgebiete um den Planungsraum

5. Umweltbericht

Der Umweltbericht wird in einem separaten Dokument der Begriindung beigefigt.
Der Umweltbericht wird zum Entwurf angefertigt.
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