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TEILA RAHMENBEDINGUNGEN / SITUATION / KONZEPT

1 VERANLASSUNG, ERFORDERLICHKEIT UND ZIELE

Die Gemeinde Teichland beabsichtigt im Zuge der fertiggestellten Rekultivierung
und des im April 2019 erfolgten Flutungsbeginns des Braunkohlentagebaugebie-
tes Cottbus-Nord die Entwicklung einer wassertouristischen Nutzung zwischen
der Tagebaugrenze und der Ortslage vom Ortsteil Neuendorf.

Auf Grundlage des Entwicklungskonzeptes ,Cottbuser Ostsee® und des auf
Grundlage des Wettbewerbsergebnisses vom August 2012" erstellten Struktur-
konzeptes vom Januar 2020 wird die Errichtung eines Hafens mit Wassersport-
und Freizeitnutzungen, erganzenden Versorgungs- und Beherbergungseinrich-
tungen sowie Ferienwohnen und Wohnungen vorgesehen. Der Uberwiegende
Teil der touristischen Nutzungen soll ganzjahrig betrieben werden. Mit dem seit
2010 wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde und der perspektivischen
Darstellung eines Sondergebietes Hafen wurde eine entsprechende vorbereiten-
de Bauleitplanung aufgestellt. Die sich daraus ergebenden Potenziale, vor allem
auf dem touristischen Sektor sollen mittel- und langfristige Entwicklungsperspek-
tiven fur den Ortsteil Neuendorf und die Gemeinde Teichland bieten. Schon heu-
te ist eine positive Entwicklungstendenz im Bereich Tourismus mit der Entste-
hung des Erlebnisparks Teichland klar erkennbar. Die Infrastruktur fur Freizeit
und Tourismus soll in der Gemeinde Teichland zunehmend aufgebaut werden.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung der Entwicklungsziele wird ein Bebauungs-
plan gemall § 1 Abs. 3 und § 2 Abs.1 BauGB aufgestellt. Der Aufstellungsbe-
schluss flr den Bebauungsplan ,Seehafen Teichland“ wurde von der Gemeinde
Teichland am 05.11.2013 gefasst. Aufgrund der erforderlichen Kostenreduzie-
rung erfolgte ab 2018 eine Verkleinerung der Hafenflache und Heranriicken an
die Uferlinie des Ostsees. Das Uberarbeitete und in seinem Flachenumfang ge-
genuber der bisherigen Planung um ca. 4 ha reduzierte stadtebauliche Konzept
,~Seehafen Teichland 2.0 wurde am 11.02.2020 von der Gemeindevertretung
Teichland beschlossen. Im Ergebnis der Plananzeige und der anschlielenden
Abstimmung mit der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL) Berlin-
Brandenburg im Sommer 2020 wurden das stadtebauliche Konzept und der Be-
bauungsplanentwurf Uberarbeitet. Diese aktualisierte Fassung von Juli 2020
dient als Grundlage fur die 1. Anderung des Entwurfes des Bebauungsplanes
,Seehafen Teichland“. Der Bebauungsplan (1. Anderung Entwurf) wurde am
11.08.2020 von der Gemeindevertretung Teichland beschlossen. Da die Grund-
zlige der Planung durch die seit 2015 erfolgten Anderungen beriihrt waren, er-
folgte im Dezember 2020 gemal § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB eine er-
neute Beteiligung der Offentlichkeit und Trager 6ffentlicher Belange.

! Interdisziplindrer Realisierungswettbewerb “Seehafen Teichland”, Verfasser: hoch C Land-

schaftsarchitektur, Berlin, Franz Reschke Landschaftsarchitekt, Berlin sowie Stadt Land Fluss,
Biro fur Stadtebau und Stadtplanung, Berlin
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Das Plangebiet liegt fast vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches des 2012
genehmigten Abschlussbetriebsplanes des Tagebaues Cottbus-Nord' und inner-
halb der im Braunkohleplan Tagebau Cottbus-Nord? durch die Sicherheitslinie
bestimmten Sicherheitszone. Dartber hinaus ist flr die Herstellung des ,Cottbu-
ser Ostsees” ein wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren erforderlich. Der
Planfeststellungsbeschluss zum Vorhaben "Gewasserausbau Cottbuser Ostsee,
Teilvorhaben 2 — Herstellung des Cottbuser Ostsees" wurde am 12.04.2019
durch das Landesamt fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR) gefasst.

Bei einer Nutzung vor Entlassung aus Bergrecht ist zu beachten, dass aufgrund
der geotechnischen gutachterlichen Vorgaben Sperrbereiche bestehen. Erst
nach Ausschluss von Gefahren kénnen Uferbereiche zur Nutzung freigegeben
werden. Einschrankungen bestehen auch durch den Betrieb der Randriegel,
notwendige Verwahrung von Brunnen und bergmannische Gestaltungsarbeiten.
Planungen in diesem Bereich sind daher nur in Abstimmung bzw. mit Zustim-
mung der bergbaurechtlichen Stellen (bergrechtlich verantwortlich LEAG) mog-
lich, da diese bis zur Beendigung der bergbaulichen Tatigkeit und Abschluss der
Sanierung (Planung 2026) dem Bergrecht unterstehen®. Die gemeindliche Pla-
nungshoheit fur die unter Bergrecht bzw. in den Geltungsbereich des zu erwar-
tenden wasserrechtlichen Planfeststellungsbeschlusses fallenden Flachen ist
demnach eingeschrankt.

Die fur das Nordufer des zukiinftigen Sees geplante touristische Folgenutzung
soll unter Beachtung der MalRgaben des Abschlussbetriebsplanes erfolgen, je-
doch zeitlich vor der Entlassung aus dem Bergrecht. Im Bebauungsplan wird mit
den zustandigen Fachbehdrden, insbesondere dem Landesamt flr Bergbau, Ge-
ologie und Rohstoffe und der LEAG eine vorherige Nutzungsmaoglichkeit der Teil-
flachen abgestimmt. Gem. § 108 Bundesbergrecht* ist innerhalb von Baube-
schrankungsgebieten prinzipiell eine bauliche Nutzung mdglich, wenn durch die
geplanten baulichen Anlage die Durchfihrung bergbaulicher MaRnahmen insbe-
sondere der Wiedernutzbarmachung nicht erschwert und verhindert werden.

Auf Grundlage des § 3c Satz 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG) wurde fur das Vorhaben eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
durchgefuhrt (Anlage 1, Nr. 13.12 und Nr. 18.7.2). Im Ergebnis der im Januar
2014 beim Landkreis Spree-NeiRRe eingereichten Unterlagen® wurde festgestellt,
dass von der BaumalRhahme Seehafen Teichland generell nur bau- und anlage-
bedingte Wirkungen auf Umwelt und Landschaftsraum ausgehen. Betriebsbe-
dingte Beeintrachtigungen aus der anthropogenen Siedlungsnutzung lassen sich

Abschlussbetriebsplan Tagebau Cottbus-Nord vom 08. Oktober 2012

2 Verordnung Uber den Braunkohlenplan Tagebau Cottbus-Nord, Vom 18. Juli 2006, geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 27. Mai 2009

K Es wird darauf hingewiesen, dass die Entlassung aus der Bergaufsicht einen eigenen Verfah-
rensschritt darstellt, der nicht mit dem Abschluss der Sanierung gleichzusetzten ist.

4 Bundesberggesetz vom 13. August 1980 (BGBI. | S. 1310), das zuletzt durch Artikel 4 Absatz
71 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154) geandert worden ist

Allgemeine Vorprifung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Seehafen Teichland, Land-
schaftsarchitektur + Umweltplanung Thomas Nickel, Dresden, Januar 2014
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weder erfassen noch bewerten, sind aber vorhanden. Eine Bewertung und Quan-
tifizierung der Beeintrachtigungen ist mit einer Eingriffsbilanzierung festzustellen.
Der Verlust von Forstflachen ist in Abstimmung mit der zustédndigen Forstbehoérde
zu kompensieren. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) mit der Untersu-
chung alternativer Standorte fur das Vorhaben ist im vorliegenden Fall nicht er-
forderlich, da die absehbaren Eingriffe und Beeintrachtigungen im Rahmen eines
Grinordnungsplan kompensiert werden kénnen. Im Rahmen eines Vor-Ort-
Termins wurden mit der unteren Naturschutzbehoérde die Erfordernisse an den
Artenschutz sowie Mdéglichkeiten der Vermeidung und Minderung der zu erwar-
tenden Beeintrachtigungen und Eingriffe abgestimmt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Umweltprifung gem. § 2
Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB erstellt und
in die Begrindung des Bebauungsplanes integriert. Weiterhin wurde zum Be-
bauungsplan ein Grinordnungsplan sowie ein Artenschutzbeitrag erstellt (siehe
Teil B der Begrundung).

Im Ergebnis der Abstimmung mit dem Landesamt fur Umwelt und der Oberen
Wasserbehdrde sowie des Bauordnungsamtes des Landkreises am 14.05.2020
wurde festgestellt, dass der Ausbau des Seehafens im Trockenen kein Gewas-
serausbau darstellt und dass ein wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren
nicht erforderlich ist.

Im Rahmen der Abwagung zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
sowie sonstiger Trager offentlicher Belange zum Entwurf November 2020 ergab
sich die Notwendigkeit, das MalRnahmenkonzept mit den naturschutzrechtlichen
KompensationsmalRnahmen sowie den Mallhahmen zum Waldersatz zu Uberar-
beiten und zu prazisieren. Im Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
des Landkreises Spree-Neifle und dem zustandigen Forstamt wurde das Mal-
nahmenkonzept als Bestandteil des Grinordnungsplans zum Bebauungsplan
weiter detailliert. Der Grinordnungsplan ist abschnittsweise Bestandteil des in
den vorliegenden Bebauungsplan integrierten Umweltberichts.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Kompensationsflachen und -maf3nahmen
soll in Verbindung mit dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan der Grin-
ordnungsplan als Satzung durch die Gemeindevertretung Teichlands beschlos-
sen werden.

Da das Bebauungsplanverfahren 2021 aus den oben genannten Grinden nicht
abgeschlossen werden konnte, wurde fir das Vorhaben zur Errichtung des Ha-
fens und der Ostlichen Zufahrtsstraf®e von der L 473 die Zulassigkeit gemal § 33
Abs. 1 BauGB festgestellt und die Baugenehmigung durch die Untere Bauauf-
sichtsbehérde des Landkreises Spree-Neilke erteilt. Diese infrastrukturellen
Baumalnahmen wurden 2021 bis 2022 mit Forderung durch das Land Branden-
burg durchgefihrt. In Verbindung mit den BaumalRnahmen wurde entsprechende
Ausgleich- und Ersatzmalinahmen ebenfalls bereits umgesetzt. Sie sind Be-
standteil der gesamten Kompensationsmalinahmen des vorliegenden Grinord-
nungsplans mit integriertem MalRnahmenkonzept und des Umweltberichts.

Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplans ,Seehafen Teichland” (September
2023) umfasst folgende, seit 2020 erfolgten Anderungen:
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- geringfigige Anpassung des Geltungsbereichs im Bereich der Planstrae 1.5,
der ErschlieBungsstrale mit Anbindung an die L 473 gemal der inzwischen um-
gesetzten Ausfuhrungsplanung;

- Anpassung der Geometrie der Erschlielungsstrallen (Plansstraf’e 1.1 und 1.5)
im Bereich der Miindungen in die L 473;

- geringfiigige Anpassung der Geometrie des Hafenbeckens und der Insel geman
der inzwischen umgesetzten Ausfilhrungsplanung;

- Verbreiterung der Planstraf’en 1.3 und 1.4 um 1,50 m nach Norden sowie des
Ostlichen Strandzugangs um 1,0 m nach Osten, um ausreichende Flachen fir
den so genannte Ostseerundweg innerhalb der jeweiligen Verkehrsflachen zu si-
chern; parallele Verschiebung der Baugebiete (SO 1.2 und SO 4.2) sowie der 6f-
fentlichen Griinflache auf der Nordseite der Planstralle 1.3;

- geringfugige Reduzierung der Breite der Promenade und Anordnung der Uber-
baubarer Grundstlicksflachen innerhalb von SO 3 etwas weiter nordlich, um ei-
nen gréReren Vorbereich zur Promenade zu erméglichen;

- Anpassung der Flachenaufteilung der offentlichen Verkehrsflache unmittelbar
sudostlich und parallel zur ,Seeachse” zur Berlcksichtigung der bestehenden un-
terirdischen Stromleitung (drei 30KV-Leitungen) sowie des aktuellen Baumbe-
standes mit entsprechender Darstellung als 6ffentliche Grinflache;

- Darstellung der Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in-
nerhalb des Geltungsbereichs, z.B. auf der vorgelagerten Insel;

Darstellung von erganzenden Flachen zum Anpflanzen sowie von Flachen mit
Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen innerhalb privater und o6ffentlicher Grinflachen; ent-
sprechende Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 24 im Bebauungsplan;

- Uberarbeitung des Griinordnungsplans und des Umweltberichts zum Bebau-
ungsplan mit umfassender Darstellung der erforderlichen naturschutzrechtlichen
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sowie der Waldersatzflachen innerhalb und
aulerhalb des Geltungsbereichs in einem Mallinahmenkonzept mit Zuordnung zu
den Eingriffsflachen im Bebauungsplan als Bestandteil des Griinordnungsplans;
entsprechende Anpassung der relevanten Festsetzungen im Griinordnungsplan;

Durch die genannten Anderungen und Erganzungen des Bebauungsplanent-
wurfs werden die Grundzlige der Planung nicht berihrt.

2 RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes
vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Uber die bauliche Nutzung
der Grundstucke in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zu-
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letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 6)

Planzeichenverordnung (PlanZV) 1990 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 08. Dezember 2022

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)_in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39])

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches  Ausfuhrungsgesetz  zum  Bundesnaturschutzgesetz
(BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. 1/13, Nr. 21), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI. 1/20, [Nr. 28])

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI. | S.
137), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30. April 2019 (GVBI. 1/19, [Nr. 15])

Bundesberggesetz vom 13. August 1980 (BGBI. | S. 1310), zuletzt durch Artikel
4 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023/1 Nr. 88)
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3 PLANGEBIET

3.1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet umfasst eine Gréfie von ca. 21,0 ha und befindet sich stdlich der
Ortslage Neuendorf am ndrdlichen Rand des Tagebaus Cottbus-Nord. Der Plan-
bereich schliel3t gegenwartig tagebautypische Flachen, Grinland und Waldbe-
stand im Bereich der Sicherheitszone ein.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der Abbildung 1 zu entnehmen
wird begrenzt:

- im Norden durch die L 473 sowie den sidlichen Rand der Ortslage von
Neuendorf,

- im Osten durch die Seeachse und deren Verlangerung sowie einen An-
schluss bis zur L 473,

- im Suden durch die hafenseitige Grenze der Abgrabungsbdschung des 1.
Brickenabschnittes des Tagebaus Cottbus-Nord,

- im Westen durch die westliche Grenze der Cottbusser Strale sowie den
vom Sportplatz verlaufende Wirtschaftsweg mit Verlangerung bis zur L
473.

Die nachfolgend aufgefuhrten Flursticke bzw. Teilflachen von Flursticken der
Gemarkung Neuendorf, befinden sich innerhalb des raumlichen Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes:

Flur 2: 51/1, 52, 55/1, 80, 81, 82, 87, 88/1, 95, 100/1, 101 — 105, 108, 109, 111 —
115, 264, 269, 280, 335, 344, 364, 365 (bis auf 108, 111, 112, 364, 365 alle teil-
weise)

Flur 3: 11, 12, 15, 27, 68, 79, 86, 87, 105 - 113 (bis auf 106 alle teilweise)
Flur 7: 54, 62, 65 - 69, 87, 88 (bis auf 66 alle teilweise)

Durch das Amt Peitz wurde mit Schreiben vom 02.09.2015 ein Antrag auf Einlei-
tung eines Flurbereinigungsverfahrens fur den Bereich in der Gemeinde Teich-
land gestellt. Das Landesamt fiir Verbraucherschutz, Landwirtschaft und Flur-
neuordnung (LELF), Dienstsitz Luckau hat am 04.04.2017 den Anordnungs-
beschluss zur Durchfihrung des Flurbereinigungsverfahren Cottbuser Ostsee
gemal § 86 Flurbereinigungsgesetz gefasst.
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‘ Anlage zum Bebauungsplan Seehafen Teichland, rdumlicher Geltungsbereich (ohne MaRstab) ‘

Abb. 1: Réumlicher Geltungsbereich (0.M.)
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4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN / PLANUNGSVORGABEN

Zur Einschatzung ubergeordneter Entwicklungsziele und -vorgaben werden fur
das Plangebiet bereits bestehende Planungen folgend in ihren Schwerpunkten
und relevanten Zielaussagen ausgewertet.

41 RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Fur die Bewertung der Planungsabsicht sind insbesondere die sich aus

dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18. Dezem-
ber 2007 (GVBI. | S. 235),

dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) vom 01. Juli 2019 (GVBI. Il Nr. 35)

ergebenden Erfordernisse der Raumordnung heranzuziehen. Folgende flr das
Planvorhaben relevante Ziele und Grundsatze der Raumordnung wurden be-
nannt:

- Grundsatze aus § 5 Abs. 1 bis 3 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsent-
wicklung auf raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche; Vorrang von In-
nen- vor Aullenentwicklung, dabei Erhaltung und Umgestaltung des bauli-
chen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und Reaktivierung von
Siedlungsbrachflachen, Anstreben verkehrssparender Siedlungsstrukturen.

- Grundsatz aus § 6 Abs. 3 LEPro 2007: Erhalt und Herstellung der offentli-
chen Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasserrandern und anderen
Gebieten, die fur die Erholungsnutzung besonders geeignet sind; Sicherung
und Entwicklung siedlungsbezogener Freirdume fir die Erholung.

- Grundsatz G 4.1 LEP HR: Kulturlandschaften sollen auf regionaler Ebene
identifiziert und weiterentwickelt werden. Die gilt u.a. fur Gebieten, die auf-
grund der Aufgabe von bergbaulichen oder sonstigen Nutzungen einen au-
Rergewdhnlichen Sanierungs- und Gestaltungsbedarf aufweisen.

- Grundsatz G 5.1 LEP HR: Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von
Nachverdichtungspotentialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie
unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung
konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die kli-
mabedingte Erwarmung, insbesondere der Innenstadte ergeben, berticksich-
tigt werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung
sollen einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

- Ziel 2.5.5 LEP HR: Die Eigenentwicklung ist durch Innenentwicklung und zu-
satzlich im Rahmen der Eigenentwicklungsoption mit einem Umfang von bis
zu 1 Hektar/1.000 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Dezember
2018) fur einen Zeitraum von zehn Jahren fir Wohnsiedlungsflachen még-
lich. Wohnsiedlungsflachen, die in Flachennutzungsplanen oder in Bebau-
ungsplanen vor dem 15. Mai 2009 dargestellt bzw. festgesetzt wurden, aber
noch nicht erschlossen oder bebaut sind, werden auf die Eigenentwick-
lungsoption angerechnet.
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Gem. Ziel Z.1.1 Strukturrdume der Hauptstadtregion ist die Gemeinde Teichland
Teil des weiteren Metropolenraums (WMR).

LUrriuw-=

Psituk

HoChoZa

0grow-

row ¥ Y / ‘

Ve ] ‘;_;J:._...... : ’Janschwalde/
o » Jansolce

1 IS T
A g AV A

StrieSo%-
Desno-
Strjazow,

ottb / Choss

]
= m —_ =
_ e i\ B =
—

Forst (Lausitz) 1§
BarSc{t.uzyca)

7

/i

!
P
=
_=

p‘
f— Mmmnrqmm / Grofs Schacksdorf-
Abb. 2: Ausschnitt Festlegungskarte 1 LEP HR

Die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen in der Gemeinde Teichland regelt
sich durch G. 5.1 sowie Z. 5.5 LEP HR. Hiernach ist die Entwicklung von Wohn-
siedlungsflachen durch Innenentwicklung sowie im Rahmen der zusatzlichen
Entwicklungsoption méglich. Da der vorliegende Bebauungsplan nicht die Krite-
rien der Anerkennung als Nachverdichtungspotenzial im Rahmen der Innenent-
wicklung im Sinne von G. 5.1 LEP HR erflillt, sind alle Baugebiete, auf denen
Wohnnutzung zuldssig sind (Wohngebiete), im Rahmen der gesamtgemeindli-
chen Entwicklung auf die zusatzliche Entwicklungsoption gem. Z. 5.5 LEP HR
anzurechnen.

Fir die Gemeinde Teichland ergibt sich entsprechend fiir einen Zeitraum von 10
Jahren und unter Bericksichtigung anderweitiger Planungen ein raumordnerisch
festgelegter Wert von maximal 0,8 ha fiir zusatzliche Wohnsiedlungsflache'.

Mit Schreiben vom 06. November 2013 wurde von der Gemeinsamen Landes-
planungsabteilung mitgeteilt, dass das angezeigte Plangebiet im Sinne von Ziel Z
4.2 LEP B-B an vorhandenes Siedlungsgebiet anschlief3t, so dass die Planungs-

1 Dieser definiert sich durch 1,0 ha Bauflachen auf 1.000 Einwohner binnen eines Zeitraums
von 10 Jahren ab 31.12.2018.
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absicht zum derzeitigen Planungsstand keinen Widerspruch zu den Zielen der
Raumordnung erkennen Iasst. Es wurde weiterhin darauf hingewiesen, dass bei
einer Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen in der Gemeinde Teichland der
Plansatz 4.5 Abs. 1 Nr. 3i. V. m. Abs. 2 LEP B-B zu beachten ist (nun Z.5.5 LEP
HR).

Nach dem Beschluss der Gemeindevertretung am 11.02.2020 zum Uberarbeite-
ten stadtebaulichen Strukturkonzept erfolgte eine erneute Plananzeige bei der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL). Im Antwortschrieben bzw. Stel-
lungnahme der GL5 vom 18.06.2020 wurde die Planung vor allem aufgrund des
fehlenden Anschlusses an den vorhandenen Siedlungsbereich von Neuendorf
gemal des Planungsziels Z.5.2 des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion
(LEP HR) Berlin-Brandenburg negativ beschieden. Auch die beabsichtigte Fest-
setzung von allgemeinen Wohngebieten ohne den rdumlich-funktionalen An-
schluss an die Ortslage wurde bemangelt. Des Weiteren wurde auf die soge-
nannte Eigenentwicklungsoption gemaf Ziel Z.5.5 des LEP HR hingewiesen, die
nach aktueller Berechnung der GL fur die Gemeinde Teichland eine Wohnbau-
flache von maximal 8.000 m? umfassen darf.

Aufgrund der Stellungnahme der GL wurden das stadtebauliche Strukturkonzept
und der entsprechende Entwurf des Bebauungsplans Uberarbeitet. Die gednderte
Fassung der Planung diente als Grundlage fur die Abstimmung mit Vertre-
ter*innen der GL5 am 06.07.2020, in deren Ergebnis die Ausweisung von Son-
dergebieten beiderseits der kiinftigen HaupterschlieRungsstral’e bis zur Cottbus
Stralde vereinbart wurde, um den Anschluss an die Ortslage von Neuendorf zu
sichern. Diese Losung wurde am 09.07.2020 per E-Mail durch den zustandigen
Mitarbeiter der GL5 bestatigt. Eine erneute Plananzeige auf der Grundlage der
geanderten Planung erfolgt im Rahmen der erneuten Behdrdenbeteiligung nach
§ 4a (3) BauGB.

Von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung und den beteiligten Gebiets-
kérperschaften wurde im November 2013 ein Regionales Entwicklungskonzept
fir den Raum Cottbus — Guben — Forst (Lausitz) (REK) prasentiert. Ziel des
REK ist es, durch eine effektivere Nutzung der vorhandenen Potenziale die Zu-
kunftsfahigkeit und die Wettbewerbsfahigkeit der Region zu starken. Hierzu un-
terzeichneten die Reprasentanten der beteiligten Kommunen, Amter und des
Landkreises Spree-Neif3e im Rahmen der Vorstellung des REK mit der Cottbuser
Erklarung ein Bekenntnis zur Intensivierung der Zusammenarbeit.

Der Geltungsbereich des REK umfasst die Mittelbereiche der Stadte Cottbus,
Guben und Forst (Lausitz). Ausgangspunkt der Untersuchungen waren die vom
Braunkohlenbergbau beeintrachtigten Bereiche stlich und nérdlich von Cottbus.
Schwerpunktmaflig wurden im REK neben weiteren Themenfeldern der Regio-
nalentwicklung die Nutzung der vorhandenen und entstehenden Ressourcen zur
Schaffung von Freizeit- und Naherholungsradumen untersucht. Eine wichtige Ziel-
stellung stellt die teilrdumliche Profilierung und Vernetzung touristischer Angebo-
te unter Beachtung der Themenfelder Erlebnis Tagebau/ Industriekultur/ Land-
schaft sowie Wassersport und -tourismus dar.

Die Weiterfihrung der Entwicklung des ,Cottbuser Ostsees” auf der Grundlage
des bestehenden Masterplanes wird als wichtige Schllisselma®nahme benannt,
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die Entwicklung des Seehafens Teichland ist hiervon ein Teilprojekt (siehe auch
Kapitel 6.2).

4.2 BRAUNKOHLEPLAN TAGEBAU COTTBUS - NORD

Vorgaben der Raum- und Landesplanung ergeben sich auch aus der Verordnung
Uber den Braunkohlenplan Tagebau Cottbus-Nord, vom 18. Juli 2006,
(GVBL.II/06, [Nr. 22], S.370), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 27. Mai
2009 (GVBL.1/09, [Nr. 08], S.175, 184).

Folgende fir das Planvorhaben relevante Ziele und Grundséatze sind zu nennen:

- Ziel Z 2: Die bergbauliche Tatigkeit innerhalb der Sicherheitslinie ist so zu pla-
nen und durchzufiihren, dass durch die Gewinnung der Braunkohle bedingte
unmittelbare Veranderungen auf der Gelandeoberflache auflerhalb der Si-
cherheitslinie vermieden werden. Die Sicherheitslinie ist in allen raum- und
sachbezogenen Planungen zu bericksichtigen und in entsprechende andere
Plane zu Gbernehmen.

In den Bereich zwischen Sicherheitslinie und Abbaugrenze (Sicherheitszone)
sind die tagebautypische Randbebauung und erforderlichenfalls Mallhahmen
zum Schutz angrenzender Nutzungen einzuordnen. Sofern bergsicherheitliche
und bergtechnische Gesichtspunkte nicht entgegenstehen, ist die Einordnung
von zu verlegenden Trassen in die Sicherheitszone zulassig.

- Ziel Z 19: Fir den entstehenden Tagebausee sind die Voraussetzungen flr
eine Mehrfachnutzbarkeit unter Berlcksichtigung wasserwirtschaftlicher, fi-
schereilicher, naturschutzfachlicher und touristischer Aspekte zu schaffen. Die
touristische Nutzung hat dabei Prioritat.

Die Uferbereiche des Sees sind abwechslungsreich zu gestalten. Verschie-
denartige Nutzungen sind durch geeignete Mallnahmen gegeneinander abzu-
grenzen.

- Grundsatz 5: Flachen fur die Erholungsnutzung sollen im Bereich der gewach-

senen Bodschungen und im rdumlichen Zusammenhang mit vorhandenen
Siedlungen eingeordnet werden.
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gepl. Abbaugrenze
Sicherheitslinie
Tagebaustand
gepl. Abbaurichtung

Grenze der bergrecht- |
lichen Verantwortung
VATTENFALL / LMBY

Gemeindegrenze
(Stand 12/20066)

———————— Kreisgrenze

Abb. 3: Braunkohleplan Tagebau Cottbus-Nord, Zielkarte

Die Sicherheitszone umfasst somit eine Flache, auf welcher unmittelbare Auswir-
kungen der Abbau- bzw. Sanierungsmal3nahmen auf die Gelédndeoberflache
nicht ausgeschlossen werden kénnen, so dass gegebenenfalls MalRnahmen zur
Abwehr von Gefahren erforderlich sind. Insofern handelt es sich um eine Vor-
rangnutzung, mit der bergbauliche Belange gesichert werden. Im Planungsver-
fahren erfolgt daher eine Beteiligung des Landesamts flr Bergbau, Geologie und
Rohstoffe Brandenburg und des Unternehmens LEAG bzw. Vattenfall Europe
Mining AG (siehe auch Kapitel 23.4).

Der ,Cottbuser Ostsee” wird mit ca. 19 kn? einer der groRten kiinstlichen Seen
Deutschlands. Der Flutungsbeginn erfolgte am 12.04.2019, die Flutung soll je
nach Wasserdargebot nach 4 bis 6 Jahren abgeschlossen sein.

4.3 REGIONALPLANUNG

Fir die Planungsregion Lausitz-Spreewald liegen folgende Teilregionalplane vor:

sachliche Teilregionalplan Il "Gewinnung und Sicherung oberflachennaher
Rohstoffe" (seit 1998 rechtskraftig)

sachliche Teilregionalplan ,Windenergienutzung“ (seit 2016 rechtskraftig)

Teilregionalplan IV "Lausitzer Seenland" (Aufstellungsbeschluss 2002, ge-
genwartig in Abstimmung)
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Fir einen integrierten Regionalplan soll eine 2. Entwurfsfassung erarbeitet wer-
den. Hierzu wurde von der Regionalversammlung am 20.11.2014 ein Aufstel-
lungsbeschluss und am 28.11. 2018 eine inhaltliche Gliederung beschlossen.

44 FLACHENNUTZUNGSPLAN / LANDSCHAFTSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Teichland (Beschluss No-
vember 2011, Genehmigung Januar 2012) stellt fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans dar:

geplante Sonderbauflache (S) mit der Zweckbestimmung ,Hafen® sowie auf
der Insel eine Grinflache mit Sonderbauflache mit hohem Waldanteil mit
der Zweckbestimmung ,Hafen®,

Uberortliche und drtliche Strallen (Hauptstrale) sowie Sonderbauflache mit
hohem Waldanteil und Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung
Parkplatz,

Hauptwander- bzw. Radwanderwege entlang des geplanten Ufers mit An-
bindung der Insel,

Grin- und Freiflache mit Zweckbestimmung ,Park® im Bereich der geplanten
Insel und Zweckbestimmung ,Aussichtsturm“ am zukunftigen ,Cottbusser
Ostsee”,

schematische Wasserflache des geplanten Hafenbeckens,

Flache fir Abgrabung oder fir die Gewinnung von Bodenschatzen (Braun-
kohle),

Altlastverdachtsflache westlich der Insel innerhalb der Wasserflache (die
Flache wurde nach der Sanierung 2011 aus dem Altlastenkataster entlas-
sen, siehe Kapitel 5.6),

Verlauf Dichtwand entlang des stidlichen Rand des Geltungsbereiches,
Verlauf der ,Sicherheitslinie Tagebau® nérdlich des Geltungsbereiches,

Umgrenzung des Landschaftsschutzgebietes ragt im Norden an der Ein-
mundung in die L 473 in das Planungsgebiet hinein.

Daruber hinaus umfassen die angrenzenden Darstellungen den als Wohn- und
Gemischte Bauflache dargestellten bestehenden Ortskern ,Neuendorf‘, dessen
Teilbereich durch eine Bodendenkmalflache gekennzeichnet (geschuitzt) ist sowie
Waldflachen und Flachen fur kleinteilige extensive landwirtschaftliche Nutzung.
Sowohl westlich als auch 8stlich sind Grunflachen mit Sonderbauflachen und den
Zweckbestimmungen ,Erholung® und ,Badestrand® ausgewiesen.

Das Plangebiet sowie der Ortsteil Neuendorf liegen innerhalb der ausgewiesenen
Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrun-
gen gegen aulere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Siche-
rungsmallinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (hier in Folge von
Grundwasserabsenkung und Wiederanstieg nach Beendigung der Bergbautatig-
keit) und befinden sich zusatzlich innerhalb des Geltungsbereichs des Ab-
schlussbetriebsplans (Bergbauplanungen). Damit stehen die dargestellten Nut-
zungen unter Vorbehalt der Zulassigkeit durch das Bergrecht.
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Abb. 4: Ausschnitt FNP Gemeinde Teichland (Oktober 2010, o.M.)

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Flachennutzungsplan wurde eine

Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt und ein Umweltbericht er-
stellt.

Zur Uberpriifung und Konkretisierung der Landschaftsplanung wurde im Marz
2010 ein Landschaftsplan entwickelt, welcher eine 06kologisch-naturschutz-
fachliche Grundlage bildet. In ihm werden die Umweltsituation und die Auswir-
kungen der Planung ausfihrlich beschrieben.

Bestimmte Inhalte des Landschaftsplans werden in den FNP transportiert, er-
ganzt und in Teilen fortgeschrieben.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der Hafenbereich im Land-
schaftsplan als Bauflache mit Durchgriinung ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar.
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5 SITUATIONSANALYSE

5.1 HISTORIE, BAU- UND NUTZUNGSSTRUKTUR

Die Gemeinde Teichland ist Teil der Region Lausitz-Spreewald, welche aus den
Landkreisen Dahme-Spreewald, Spree-Neille, Oberspreewald-Lausitz und Elbe-
Elster sowie der kreisfreien Stadt Cottbus besteht.

Die Gemeinde wurde im Jahre 2000 aus den drei Ortsteilen Barenbriick, Maust
und Neuendorf gebildet und hat 1.097 Einwohner (Ende 2018), wovon rund 500
Einwohner in Neuendorf leben.

Die nachweislich urkundliche Ersterwahnung ist mit dem Jahr 1632 beschrieben.
Der Ortsteil Neuendorf ist durch Mischstruktur und einen Gberwiegenden Teil an
Wohnnutzung in bis zu zweigeschossigen Gebauden gepragt. Innerhalb des Or-
tes gibt es kleinere Gewerbeflachen, im norddstlichen Teil der Ortslage befindet
sich das Umspannwerk. Seit 1990 hat sich der Ort, ausgehend von einzelnen
vorhandenen Hofstellen, im Norden der historischen Ortslage entwickelt. Entlang
bestehender Stralen vollzog sich eine Ortserweiterung als flachige Bebauung
mit dazugehdrigem Stralensystem. Im Norden liegt in ca. 2,5 km Entfernung auf
rd. 50 ha Flache der Kraftwerksstandort Janschwalde.

Touristische Entwicklung

Neben einigen Pensionen und gastronomischen Einrichtungen pragt der 2008
eréffnete rund 18,5 ha grof3e ,Erlebnispark Teichland“ das touristische Angebot
in der Gemeinde. Er befindet sich am Westhang der Barenbricker Héhe (eine
rekultivierte Tagebaukippe) und bietet gegenwartig Attraktionen, wie z.B. Tubing-
bahn, Minigolfanlage, Irrgarten, Aussichtsturm, WasserWalkingBall, Sommerro-
delbahn. Das Angebot richtet sich tUberwiegende an Familien, seit 2008 wurden
jahrlich rund 250.000 Besucher gezahlt.

Peitzer Teichlandschaft

Das ca. 1.000 ha umfassende bewirtschaftete Teichgebiet stellt das groflite zu-
sammenhangende Teichgebiet Deutschlands dar. Bereits im 15. Jahrhundert hat-
te Franziskanermdnche hier Teiche ausgehoben, die sie mit einem Kanal von der
Spree bewasserten. Die heutige Teichlandschaft kann mit dem Fahrrad, zu Ful®
oder mit dem Ruderboot erkundet werden.

Heute hat das Teichgebiet nicht nur eine ékonomische, sondern auch eine éko-
logische Bedeutung. Die Teiche sind Brutgebiet flr seltene Wasservogelarten,
weiterhin nutzen viele Végel das Gebiet als Rastplatz wahrend der jahrlichen Vo-
gelzige. Das Teichgebiet dient auch als Erholungsgebiet fir die Einwoh-
ner*innen und ihren Gasten.

Seeachse Teichland

Entlang der ehemaligen Bahntrasse Cottbus — Guben wird derzeit in mehreren
Abschnitten die ,Seeachse Teichland“ angelegt. Das bis zu 40 m breite Band
reicht vom Erlebnispark Teichland bis zur Hauptstralde, der 1. Bauabschnitt wur-
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de im Mai 2013 eroffnet. Die Seeachse soll entsprechend des bestehenden Kon-
zeptes bis zum neuen Hafen fortgeflihrt werden, entsprechend werden Planun-
gen flr einen 2. und 3. Bauabschnitt durchgefihrt. Eine Umsetzung wird bis 2024
angestrebt. Der Korridorpark liefert Moglichkeiten fir Spiel- und Aufenthaltsberei-
che sowie Grunflachen. Das Band versteht sich als ein wichtiger Bestandteil der
touristischen Infrastruktur sowie Wegeverbindung flr Fu3ganger und Radfahrer
innerhalb des Ortsteiles. Die Seeachse wird als ein durchgangiges Band auf dem
ehemaligen Bahndamm gefihrt. Dieses Band gliedert sich in einen zeitgendssi-
schen Abschnitt (Ortbeton) und einen historischen Teil (Bahnschotter).

5.2 VERKEHR

StralRenanbindung

Am westlichen Rand der Gemeinde verlauft die vierspurig ausgebaute B 168, von
der die L 473 (Janschwalder Stral’e / Hauptstrale) den Ortsteil Neuendorf er-
schliefdt. Die L 473 verlauft von Wilmersdorf im Westen bis zur B 97 im Osten. Im
Jahr 2010 betrug die durchschnittliche tagliche Verkehrsbelegung auf der L 473
insgesamt 2.370 DTV an Werktagen und ca. 2.016 DTV an Sonn- und Feierta-
gen'.

Die Bundesautobahn BAB 15 verlauft stdlich des Gemeindegebietes in ca. 12
km Entfernung. Uber die nachstgelegenen Anschlussstellen Cottbus-Sid oder
Roggosen ist das Autobahnnetz erreichbar.

Im Bebauungsplangebiet liegen im westlichen Teilbereich die Cottbusser StralRe
sowie Wirtschaftswege. Im Norden wird vor der Anbindung an die L 473 die
Mauster Stral’e gequert. Die Grol3 Lieskower Stralde, die parallel zur geplanten
Verlangerung der Seeachse verlauft, befindet sich auRerhalb des Geltungsberei-
ches. Fur die Gemeindestralien liegen keine Verkehrsbelegungszahlen vor.

Als vorgezogene infrastrukturelle Baumal3inahmen wurde die ErschlieBungsstra-
Re (Planstraf’e 1.5 und 1.4) mit Anbindung an die LandesstralRe L 473 dstlich des
Geltungsbereichs in Verbindung mit dem Hafenbau bereits 2021-22 umgesetzt.
Die BaumalBnahmen wurden auf der Grundlage der Zulassigkeit gemal § 33
Abs. 1 BauGB und der durch die Untere Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises
Spree-Neile erteilten Baugenehmigung mit Fordermitteln des Landes Branden-
burg durchgeflhrt.

Parkplatzangebot

Am Sportplatz befindet sich in der Nahe des Bebauungsplangebietes ein ca.
1.400 m? grolRe Parkplatz.

! Landesbetrieb StraRenwesen Brandenburg, Cottbus, SG Verkehrstechnik Sud, Anfrage Juli
2014
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ErschlieRung durch OPNV

Mit den Regionalbuslinien 22 (Cottbus — Radewiese) und 43 (Janschwalde —
Peitz) sind die Ortsteile Maust, Neuendorf und Barenbrick in Richtung Peitz so-
wie Cottbus verbunden. Eine direkte Verbindung zwischen den einzelnen Ortstei-
len ist durch den OPNV nicht gegeben.

Im Norden von Neuendorf, rund 1 km vom nérdlichen Rand des Bebauungsplan-
gebietes, liegt der Bahnhaltepunkt Teichland mit Regionalbahnverbindung nach
Cottbus, Frankfurt / Oder, Eisenhittenstadt und Brandenburg.

Radverkehr / Wanderwege

Die Gemeinde Teichland wird von den Uberregionalen Radwegen Gurken-
Radwanderweg, Sorbische Impressionen, Spree-Radwanderweg, Niederlausitzer
Bergbautour, Furst-Plckler-Radwanderweg und der Tour Brandenburg durch-
quert. Innerhalb des Bebauungsplangebietes verlauft der Rundweg Niederlausit-
zer Bergbautour.

Die Planungen zum ,Cottbusser Ostsee” sehen gem. Abschlussbetriebsplan die
Anlage eines Uferrundweges vor. Dieser Weg soll auch entlang des Hafens ge-
fuhrt werden. Um einen Konflikt mit FuRgangern der Promenade zu vermeiden
erfolgt eine Radwegeflhrung entlang der Planstrallen 2.4, 1.3 und 1.4.

5.3 VER- UND ENTSORGUNG / TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Der Ortsteil Neuendorf ist Uber eine Schmutzwasserkanalisation im freien Gefalle
entwasserungstechnisch erschlossen. Die Schmutzwasser werden zentral zum
Hauptpumpwerk Neuendorf geleitet und von dort aus Uber eine Nasspumpstation
dem Hauptpumpwerk Teichland zugefihrt.

Die Schmutzwasserableitung innerhalb des Ortsteils Neuendorf ist sehr stark mit
Fremdwasser (als Niederschlag - Fremdeinleitung) belastet. Daher ist im Nieder-
schlagsfall das Hauptpumpwerk Teichland {iberlastet’.

In der Cottbusser Stral3e, die die ndchste Anschlussmoglichkeit an das Ver- und
Entsorgungsnetz darstellt, liegen Ver- und Entsorgungsleitungen (Schmutzwas-
serkanal, Trinkwasser, Strom).

5.4 EIGENTUMSVERHALTNISSE

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Liegenschaften der
Gemeinde Teichland, der LEAG (vormals Vattenfall Europe Mining AG) sowie
privater Eigentimer. Durch die Agrargenossenschaft sowie das Land Branden-
burg sind nur untergeordnete FlachengrofRen betroffen.

L gem. Erschlieungskonzept fiir Trink- und Abwasseranschluss des geplanten Seehafens
Teichland fur GeWAP mbH, LUG Engineering GmbH Cottbus, Mai 2014
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Die Flachen stehen Uberwiegend unter Bergaufsicht des Landesamtes flir Berg-
bau, Geologie und Rohstoffe als zustdndige Behdrde. Die Bergaufsicht endet
nach der Durchflihrung des Abschlussbetriebsplanes zu dem Zeitpunkt, ab dem
nicht mehr damit zu rechnen ist, dass durch den Betrieb Gefahren oder gemein-
schadliche Einwirkungen eintreten werden. Die Beendigung der Bergaufsicht
setzt die entsprechenden behoérdlichen Genehmigungen voraus, die ggf. mit be-
hordlichen Auflagen verbunden sein kénnen. Bei einem Eigentimerwechsel gel-
ten weiterhin die bergrechtlichen Vorgaben und Nutzungsbeschrankungen, die
sich aus der Bergaufsicht ergeben. Die Auflagen und Anordnungen der zustandi-
gen Bergbaubehorde sind Folge zu leisten und erforderliche Malihahmen zu dul-
den (u.a. bergrechtliche Duldungspflicht, Bergschadensverzicht).

5.5 BERGBAU

Der Aufschluss des Tagebaus Cottbus-Nord begann 1975 mit den ersten Ent-
wasserungsarbeiten, 1978 setzte die Abraumbewegung ein und 1981 wurde die
Kohleférderung begonnen. Die geférderte Braunkohle dient zur Versorgung des
Marktes mit Rohstoffen, insbesondere flr das Kraftwerk Janschwalde. Gemal
Rahmenbetriebsplan ist das Auslaufen des Tagebaus im Jahre 2015 und an-
schliefend im Zuge der Wiedernutzbarmachung ab Ende 2018 die Flutung des
Cottbuser Sees geplant.

Fir den Tagebau Cottbus-Nord und die im Umfeld damit im Zusammenhang ste-
henden Tatigkeiten wurde durch die Landesregierung ein Braunkohlenplan auf-
gestellt und die entsprechende Rechtsverordnung erlassen:

Braunkohlenplan Tagebau Cottbus-Nord, Verordnung Uber Verbindlichkeit
vom 18.07.2006, GVBL Teil11 Nr. 22/06 v. 26.09.2006.

Folgende Betriebsplane liegen vor:

Rahmenbetriebsplan Weiterfiihrung Tagebau Cottbus-Nord 1994 bis Aus-
lauf, zugelassen am 14.03.94/15.04.94 sowie Abanderung 01/96 Zulassung
vom 19.08.1996,

Abschlussbetriebsplan (ABP) vom 22.06.2004, Zulassung vom
08.10.2012.

Fur die Inanspruchnahme der Lakomaer Teiche und eines Teiles des Hammer-
grabens liegt ein Wasserrechtlicher Planfeststellungsbeschluss vor:

Planfeststellungsbeschluss fiir das Vorhaben "Gewasserausbau Cott-
busser See, Teilvorhaben 1 - Gewasserbeseitigung im Bereich der Teich-
gruppe Lakoma und eines Teiles des Hammergraben-Altlaufes" (Gz: 34.1-1-
1-7) vom 18.12.2006, einschliel3lich

Erganzungsbeschluss zum Planfeststellungsbeschluss vom 27.07.
2007.

Fur die Herstellung des Gewassers hat die Vattenfall Europe Mining AG die Plan-

feststellung gemall § 68 Abs. 1 WHG fur das Vorhaben des Cottbuser Sees be-
antragt:
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Wasserrechtliche Planfeststellung "Gewdasserausbau Cottbuser See,
Teilvorhaben 2 - Herstellung des Cottbuser Sees". Planfeststellungsbe-
schluss vom 12.04.2019.

Antrag auf wasserrechtliche Planfeststellung

Das Vorhaben ,Gewasserausbau Cottbuser See* wurde aufgrund des zeitlich
und raumlich groRen Umfangs in 2 Abschnitte unterteilt.

Fiar das Vorhaben ,Gewasserausbau Cottbusser See, Teilvorhaben 1“ liegt ein
Planfeststellungsbeschluss vom 18.12.2006 vor. Es umfasst die Gewasserbesei-
tigung im Bereich der Teichgruppe Lakoma und eines Abschnitts des Hammer-
graben-Altlaufes und notwendiger Folgemalnahmen.

Das Teilvorhaben 2, die Herstellung des Cottbuser Sees, war Gegenstand eines
gesonderten Planfeststellungsverfahrens, fir das ein Beschluss vom 12.04.2019
vorliegt. Durch die Vattenfall Europe Mining AG wurde Ende 2014 u.a. die Her-
stellung des Cottbuser Ostsees mit einem Wasserspiegel von +62,5 m NHN', ei-
ner Seeflache von ca. 18,8 km? und einem Wasservolumen von ca. 126 Mio. m?
einschliel3lich der seeartigen Erweiterungen im Bereich seiner ostlichen Uferbo-
schungen beantragt. Vorgesehen ist die Flutung des Seebeckens mit bis zu 5
m?3/s Spreewasser und mit aufgehendem Grundwasser bis zum einmaligen Errei-
chen des Maximalwasserstandes von +63,5 m NHN als Stresstest flr die Funkti-
onstichtigkeit der errichteten Anlagen und die anschlieRende Einstellung des
Zielwasserspiegels von +62,5 m NHN. Dies entspricht dem Wasserstand, der
sich aufgrund des natirlichen Wasserhaushaltes mit zu- und abflussseitiger Vor-
flutanbindung entsprechend dem Vorhabenziel einstellen wird.

Im Bebauungsplan wird die Errichtung des Seehafens mit den umgebenden
Baugebieten und Verkehrsflachen planungsrechtlich unabhangig von der endgul-
tigen mittleren Wasserstandshdhe gesichert. Gegenwartige Grundlage der Pla-
nung fur den Seehafen Teichland ist ein mittlerer Wasserspiegel des zukunftigen
Cottbusser Ostsees von +62,5 m NHN mit einem Maximalwasserstand von +63,5
m NHN.

Bergrechtlicher Abschlussbetriebsplan

Der am 08. Oktober 2012 zugelassene Abschlussbetriebsplan (ABP) sieht fur
den Planungsbereich die Wiederherstellung folgender Nutzungsfunktionen vor:
Landwirtschaft einschlieBlich Baumschule, Forstwirtschaft, Wasserwirtschaft,
sonstige Nutzungen (Siedlungsflachen).

Laut Abschlussbetriebsplan wird die Gestaltung der gewachsenen Bdschungen
so hergestellt, dass durch die spatere Abflachung des oberen Béschungsteils ein
sicheres Ufer entsteht. Dabei ist der prognostizierte Wasserstand des kinftigen
Sees mit einer Staulamelle von +61,8 bis +63,5 m NHN gemalR Vorgaben der

L Kapitel 2.2 Gegenstand der Planfeststellung, Seite 21, A1 Antrag Erlauterungsbericht, Fugro
Consult GmbH, Dezember 2014
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Landesplanung laut Braunkohlenplan maligebend. Die gewachsenen Béschun-
gen werden mit mobiler Erdbau- und Planiertechnik auf folgende Neigung abge-
flacht: 1:15 im Wasserspiegelbereich, von 2 m unterhalb des Minimalwasser-
standes bis 1 m oberhalb des Maximalwasserstandes (+ 59,8 m NHN bis + 64,5
m NHN), 1 : 4 oberhalb des Wasserspiegelbereiches, von 1 m oberhalb des Ma-
ximalwasserstandes ab + 64,5 m NHN bis zur jeweiligen Gelandeoberkante. Dies
entspricht dem im Rahmen des Planfeststellungverfahrens durch die Vattenfall
Europe Mining AG beantragte Zielwasserstand von +62,5 m NHN und dem Was-
serstand, der sich aufgrund des natirlichen Wasserhaushaltes mit zu- und ab-
flussseitiger Vorflutanbindung entsprechend dem Vorhabenziel einstellen wird.
Es ist eine gesicherte Mindestwassertiefe von 2 m vorgesehen. Die Neigung von
1:15 kann nur durch entsprechende Befestigung unterschritten werden.

Bei den Vorgaben des Abschlussbetriebsplans sind die konkreten Beantragun-
gen der Sicherungsarbeiten und die Auflagen der Behérde zu beachten.

Standsicherheitseinschatzung

Auf Grundlage geologischer, hydrologischer und bodenmechanischer Ermittlun-
gen wurde eine erste Standsicherheitseinschatzung' der Planung des Seehafens
vorgenommen. Fir die geotechnische Bewertung des Konfliktpotenzials zwi-
schen dem Bauvorhaben Seehafen Teichland und dem Tagebau Cottbus-Nord
wurden grundsétzlich zwei Varianten des moglichen Bauablaufes untersucht.

Die fur den Abschlussbetriebsplan bindende Standsicherheitsuntersuchungen
sind bei allen BaumalRnahmen einzuhalten. Im weiteren Planungsverfahren mus-
sen durch den Bauherren (Gemeinde sowie Private) die fir die Bebauung erar-
beiteten Standsicherheitseinschatzungen in einen Standsicherheitsnachweis
Uberflhrt werden. Hierflr sind die flr die Folgenutzung (Baugenehmigungspro-
zess) geltenden Bemessungsgrundlagen eindeutig festzulegen.

Tagebau Dichtwand

Die Dichtwandachse des Tagebaues Cottbus-Nord quert das sud-westliche Pla-
nungsgebiet. Sie ist mit der genehmigten Abgrabungsgrenze des Tagebaues na-
hezu identisch. Parallel zur Dichtwandachse verlauft auf der Tagebauseite der
Randriegel RRN3 mit Brunnen zur Tagebauentwasserung in einem Abstand von
a =20 m. Dieser muss bis Flutungsbeginn voll betriebsbereit bleiben und kann
erst im Verlauf der Flutung in Abhangigkeit vom Restlochwasserstand schrittwei-
se zuruickgebaut werden.

Die zum Schutz des Biotopverbundes Spreeaue und der Peitzer Teiche errichtete
65 bis 70 m tiefe Dichtwand besteht aus einer ca. 1 m breiten Lehmschicht, in der
eine Tonsuspension mit dem anstehenden Material vermischt wurde und an deren
beiden Aulienrandern sich im Herstellungsprozess der Dichtwand jeweils eine 3
bis 4 cm dicke Tonkruste angebildet hat.

L Standsicherheitseinschatzung Seehafen Teichland, Zwischenbericht Januar 2014, Beratende
Ingenieure fir Umweltgeotechnik und Grundbau GmbH (BIUG), Freiberg
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Zur Sicherung der Gewinnung der Braunkohle muss der Tagebau von Grundwas-
ser freigehalten werden. Dazu wird das Grundwasser rund um den Tagebau
durch Filterbrunnen abgepumpt. Die Dichtwand wurde mit dem Ziel errichtet, den
Grundwasserzustrom zum Tagebau aus Westen und Nordwesten zu verhindern
und so den Biotopverbund Spreeaue und die Peitzer Teiche vor Entwasserung
durch die Grundwasserabsenkung zu schitzen. Ein Zufluss zum Tagebau ist hier
nur im Anfangs- und Endbereich der Dichtwand durch Umstrémung gegeben. Fir
eine Fahrrinne zum geplanten Hafen muss die Dichtwand perforiert bzw. abgetra-
gen werden.

Im Rahmen eines Gutachtens zur hydrologischen Modellierung® wurden u.a. die
Auswirkungen einer partiellen Entfernung der Dichtwand im Bereich der geplan-
ten Hafenzufahrten untersucht. Im Ergebnis wurde gutachterlich festgestellt, dass
im Vergleich zu der Situation ohne Hafenanlage (d.h. ohne partielle Offnung der
Dichtwand) generell mit einer Absenkung der Grundwasserstande zu rechnen ist.
Bei einem konstanten Wasserstand im See von 63,50 m NHN betragt die Absen-
kung maximal 15 cm, wahrend sie im Mittel und bei monatlich variierenden See-
wasserstanden auch bis zu 55 cm (in August) betragen kann. Fir die Planung
der Flutung des Cottbusser Sees sind hier jedoch keine negativen Konsequen-
zen mit verbunden. Der Einfluss der Anbindung der Hafensohle wird als relativ
gering bewertet.

Gemal Antrag des Planfeststellungsverfahrens Teilvorhaben 2 wird die Dicht-
wand im Nordwesten des geplanten Cottbuser Sees bis auf + 63,5 m NHN (ma-
ximaler Seewasserspiegel) erhdht und mit dem Dammbauwerk kombiniert. Aus
der Darstellung der ,lsolinien und Flurabstande bei einem Wasserstand von +
62,5 m NHN, stationare Ergebnisse” (Unterlage A1, Anlage A1_8.6 des Antra-
ges) geht hervor, dass der Cottbuser See bei einem angestrebten Zielwasser-
stand von + 62,5 m NHN eine Senke im Grundwasser darstellt. Uber den Grund-
wasserpfad strédmt damit kein Wasser aus dem See ab, sodass keine
Umstrémung der Dichtwand in Richtung Spreewald auftreten kann.

Im Ergebnis von Untersuchungen zu den hydraulischen, ingenieurgeologischen
und mineralogischen Eigenschaften der Dichtwand wird von einer dauerhaften
Funktionssicherheit ausgegangen.

Sicherheitslinie

Nordlich des Bebauungsplangebietes verlauft die Sicherheitslinie des Tagebaus
Cottbus-Nord. Zwischen der Sicherheitslinie und der Bergbaukante befindet sich
eine Sicherheitszone bzw. ein Baubeschrankungsbereich gemaR § 107 BBergG?
(Festsetzung von Baubeschrankungsbereichen). Nach § 108 ist eine vorzeitige
Bebauung mdglich, hierzu ist ein Einvernehmen mit den zustandigen Bergbaube-
teiligten herzustellen.

! Seehafen Teichland — hydrologische Modellierung, Entwurf April 2014, DHI-WASY GmbH,
Berlin

2 Bundesberggesetz vom 13. August 1980 (BGBI. | S. 1310), das zuletzt durch Artikel 4 Absatz
71 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154) geandert worden ist
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5.6 ALTLASTEN / KAMPFMITTELBELASTUNG

Fir die Flache des Plangebietes war im Altlastenkataster des Landkreises Spree-
NeiRe eine Altlastenverdachtsflaiche am westlichen Rande des Hafenquartiers
dargestellt (ALKAT-Nr. 011971 0172). Es handelte sich um eine ehemalige De-
ponie. Nach Angaben der untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde
des Landkreis Spree-Neile wurde die HMD Neuendorf (Alkat-Nr. 0119710172)
im Jahre 2011 vollstdndig berdumt. Eine entsprechende Freigabe wurde dem
Sanierungspflichtigen am 26.09.2011 erteilt.

Angaben zum Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet werden im weite-
ren Planungsverfahren erganzt. Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden
werden, so sind die Regelungen und Bestimmungen der Kampfmittelverordnung
fur das Land Brandenburg — KampfV zu beachten.

5.7 DENKMALSCHUTZ

Innerhalb des unmittelbaren Geltungsbereiches sind keine Bau- und Boden-
denkmale betroffen. Aufgrund des zu erwartenden Fundaufkommens sind gem.
dem Brandenburgischen Landesamtes flir Denkmalpflege und archaologisches
Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege vor Baumalinahmen eine archaologi-
sche Voruntersuchung vorzunehmen.

Sollten bei Bauarbeiten Funde, die auf das Vorhandensein von Bodendenkmalen
schlielen lassen, bekannt werden, sind diese unverzlglich der unteren Denk-
malschutzbehérde anzuzeigen und gelten die Bestimmungen gemal dem Ge-
setz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(BbgDSchG) vom 24. Mai 2004.
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6 PLANUNG / KONZEPT

6.1 TOURISTISCHE ENTWICKLUNGSZIELE

Masterplan ,Cottbusser Ostsee*

Aufbauend auf den Ergebnissen eines |deenwettbewerbes wurde in einem ko-
operativen Planungsprozess und Werkstattverfahren der Masterplan ,Cottbuser
Ostsee” erstellt. Der interkommunale Masterplan, der in partnerschaftlichen Zu-
sammenarbeit mit der Stadt Cottbus und den beteiligten Gemeinden Teichland,
Neuhausen/Spree und Wiesengrund im sogenannten ,Inselrat* abgestimmt und
fortgeschrieben wird, bindelt die durch die Anliegergemeinden favorisierten Ent-
wicklungsziele und formuliert die rdumlichen und strukturellen Zusammenhange.
Damit werden die Rahmenbedingungen fur die einzelnen Entwicklungs- und 17
Schwerpunktprojekte vorgegeben. Mit dem neuen ,Cottbusser Ostsee” wird die
Gemeinde Teichland und die Stadt Cottbus verbunden.

Inzwischen liegt der Masterplan ,Cottbuser Ostsee” in seiner 3. Fortschreibung
vom Marz 2022 vor. Dieser wurde am 15.02.2022 durch die Gemeindevertretung
Teichland (Beschluss-Nr. Tei/BA/126/2022) beschlossen; die darin dargestellte
.Sschwimmende PV-Anlage* wurde jedoch grundsatzlich abgelehnt und die ,fla-
chendeckende Energienutzung“ ebenfalls abgelehnt. Planungsziele des Master-
plans fir den Ortsteil Neuendorf sind:

Der Seehafen wird als Projekt ,Wassersportzentrum See- und Sportbootha-
fen Teichland“ bezeichnet. Im Plan werden geplante Sonderbauflachen,
gemischte Bauflachen und Grunflachen sowie der geplante Verlauf des
Ostseerundwegs im B-Plangebiet dargestellt.

Der Hafen mit ca. 100 Bootsliegeplatzen wird durch eine Halbinsel vom See
abgegrenzt.

Der kiinftige Hafen soll eine Liegekapazitaten fur ca. 100 Boote haben.

Mit dem durch die vorgelagerte Insel geschitzten und landschaftlich ge-
pragten Hafen entsteht das Motiv einer eingebetteten ,Lagune am weiten
See“.

Die Bebauung kann Einzelhandel mit den typischen Sortimenten fur Was-
ser- und Bootsport, Tourismus, Gaststatten und Hotels Uberschaubarer
Grofkenordnungen beinhalten.

Entlang der ehemaligen Schienenstrecke nach Guben entsteht die Seeach-
se. Der Anlegerponton soll fir den Fahrbetrieb des ,Cottbusser Ostsees” als
Seezeichen pragnant gestaltet werden und die Hafeneinfahrt markieren.

Parkplatzstandorte sind Ostlich der Seeachse, am Neuendorfer Strand und
am Feriendorf vorgesehen.

Ostlich des Hafens schlieRen sich die infrastrukturellen Einrichtungen fir
den angrenzenden Hauptstrand an.

Westlich von der Dorflage Neuendorf wird eine Flache fir ein groRes Feri-
endorf sowie fur einen Campingplatz ausgewiesen.
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Direkt am ,Cottbuser Ostsee” liegt der Strandbereich, der sich bis zum Ha-
fen erstreckt. Westlich wird er als ,Urlauberstrand®, ostlich als ,Neuendorfer
Hauptstrand® gekennzeichnet.

Eine Gesamtkonzeption flr den Ostsee-Rundweg wird seit 2022 bearbeitet
und soll voraussichtlich 2023 fertiggestellt werden. Die Baumalinhahmen
sind fur den Zeitraum 4. Quartal 2024 bis 4. Quartal 2027 geplant.
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Abbildung 5: Masterplan ,,Cottbusser Ostsee”, 3. Fortschreibung 2021

Die Stadt Cottbus und die Gemeinde Teichland haben sich mit der Entwicklung
der Hafen und der wassersportlichen Nutzung im Rahmen des vom Land Bran-
denburg fur 2015 ausgelobten Stadt-Umland-Wettbewerbes um Fordermittel des
Landes und der EU beworben.

Als vorgezogene infrastrukturelle BaumalRnahmen wurde die ErschlieBungsstra-
Re (Planstrale 1.5 und 1.4) mit Anbindung an die Landesstralle L 473 dstlich des
Geltungsbereichs in Verbindung mit dem Hafenbau bereits 2021-22 umgesetzt.
Die BaumafRnahmen wurden auf der Grundlage der Zulassigkeit gemall § 33
Abs. 1 BauGB und der durch die Untere Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises
Spree-Neilde erteilten Baugenehmigung mit Férdermitteln des Landes Branden-
burg durchgeflhrt.

Potenzialanalyse Cottbusser Ostsee

Eine umfassende Untersuchung der touristischen Potenziale und der Wirtschaft-
lichkeit der am Seehafen Teichland geplanten touristischen MaRnhahmen erfolgte
durch die Potenzialanalyse Cottbusser Ostsee'. Demnach ist der gesamte Be-
reich zwischen Mauster See, Strand und Entwicklungsflache Neuendorf West,

L Potenzialanalyse Cottbusser Ostsee, Projekt M GmbH mit Topos Endbericht August 2016
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Wassersportzentrum - Seehafen Teichland, Strand Neuendorf Ost und Erlebnis-
park Teichland sowohl funktional als auch unter rdumlichem Gesichtspunkt als
Einheit (Arbeitstitel ,Urlauberzentrum Teichland®) zu betrachten. Eine Zerstucke-
lung durch andere Einzelnutzungen, wie z.B. durch ein Hotel oder Campingplatz
sollte unbedingt vermieden werden.

Eine Besucherprognose fir den Hafen wird aufgrund fehlender Erfahrungs- und
Vergleichswerte als schwierig eingeschatzt, da diese im starken Mafe von Uber-
nachtungskapazitaten im direkten Umfeld und der Ansiedlungen am Hafen ab-
hangig sind. Flr eine ganzjahrige Belegung des Hafens ist die westlich angren-
zende FeriengrofRanlage vorteilhaft, da diese durch ihre ganzjahrige Ausrichtung
auch in den Zeiten ohne Wassersport flir eine Belegung des Hafens sorgt.

Das Wassersportzentrum — Seehafen Teichland und Strand, das zum grof3en
Teil dem Plangebiet des Bebauungsplanes entspricht, soll als Ausflugsziel am
See sowie zweiter Hauptstrand am See mit regionaler Ausstrahlung, Strandkate-
gorie A entwickelt werden. In der Potenzialanalyse wird daher auf den hohen ge-
stalterischen Anspruch an die Hafen- und Strandentwicklung sowie die Kosten-
und Nutzensynergien zwischen Hafen und Strand hingewiesen.

Das Wassersportzentrum sollte mit allen flr die Auslibung von Wassersport er-
forderlichen Servicemerkmalen und Wassersportangeboten wie Hafenbtiro, Slip-
anlage, Bootsverleih, Schulung und Liegeplatze fiir bis zu 100 Boote in langfristi-
ger Perspektive (hohe Prioritat) verfigen. Weiterhin sollte eine ganzjahrige
Gastronomie an der Promenade sowie eine weitere Gaststatte am Ende der
Seeachse am Fahrgastanleger bestehen. Bei der Serviceinfrastruktur sind eine
offentliche WC-Anlage fur Hafenbesucher in der Bebauung an der Promenade
bzw. am Wassersportzentrum sowie fir Badegaste am 06stlichen Neuendorfer
Strand zu berucksichtigen. Am Ende der Seeachse ist ein Fahrgastanleger auf-
zunehmen. Im Hafenquartier sind getrennte Wegeflihrung des See-Rundwegs
und der Promenade flr FulRganger vorzusehen.

Der westliche Anreiseverkehr soll Gber die neue ErschlieBungsstralle und der
Ostliche Anreiseverkehr vorzugsweise Uber die B 97 / L 473 erfolgen. Es wird in
der Studie ein Modal Split fir den Anreiseverkehr der Tagesbesucher von 70%
Pkw, 20% Rad, jeweils 5% Fahrgastschiff sowie Bahn/OPNV angenommen.

Fur den ruhenden Verkehr der gesamten touristischen Anlagen sind mehrere de-
zentrale Parkplatzstandorte vorgesehen. Im Plangebiet sind fur Hafenbesucher
parallel zur ErschlieBungsstralle sowie auf gesonderten, befestigten Parkplatzen
Ostlich der Seeachse insgesamt etwa 140 Pkw-Stellplatze zu berlcksichtigen. In-
nerhalb einzelner Baugebiete werden Stellplatze vorgesehen (SO 2: ca. 30 Stpl;
SO 1.3: ca. 16 Stpl.; SO 3: ca. 8 Stpl.). Zwischen den Wohngebieten WA1 und
WA2 wird eine Parkplatz mit rd. 60 Stellplatzen geplant. Auf dem Bedarfspark-
platz am Sportplatz westlich werden weitere ca. 150 Stellplatze vorgesehen. Fir
Spitzenzeiten sollten die beiden ca. 1 km entfernt liegenden Parkplatze am Er-
lebnispark als Reserve genutzt werden. Dazu und zur Verbindung der Erlebnis-
bereiche ist die Seeachse bis zum See (Fahrgastanleger) zu verlangern und an
den Sommerwochenenden ein Shuttleservice einzurichten.

Tourismuskonzepte
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Weiterhin wurde im Rahmen einer Konzeptstudie' die Integration von Tagebau-
technik (GroRgerat eines Schauffelbaggers SRS 704) fir einen Standort am
Seehafen untersucht sowie potenzielle Besucherzahlen fir ein ,Tagebau-
Erlebniszentrum® eingeschatzt und die Wirtschaftlichkeit fur ein eintrittspflichtiges
Angebot gepruft. Eine fruhere Planung mit mehreren GroRRgeraten westlich des
Seehafens wurde u.a. aufgrund von Immissionsschutzkonflikten nicht weiterver-
folgt. Im weiteren Planungsverfahren kann die Einrichtung eines Tagebau-
Erlebnispfades, der sich zwischen den Punkten Seehafen und Erlebnispark auf-
spannt und Informationen zum Tagebau und der Nachnutzung vermittelt, gepruft
werden.

Im Zuge einer ersten Auseinandersetzung mit der langfristigen Umstrukturierung
der Region wurde im Rahmen des Tourismuskonzeptes fir den Landkreis Spree-
NeiRe? eine Entwicklung und Profilierung von Teilregionen empfohlen. Fir den
Teilraum von Peitz wird auch im Sinne einer Dezentralisierung auf eine starkere
Positionierung als ,echte Paddel-Alternative zum Spreewald und starkere In-
tegration des kulturellen Angebotes in das regionale Tourismusmarketing (u.a.
Hutten- und Fischereimuseum, Fischerfest, Erlebnispark Teichland) hingewiesen.
Im Tourismuskonzept wird auch ein Ausbau und Sicherung von Wasser als
Kernthema empfohlen, da Ergebnissen der Permanenten Gastebefragung von
Brandenburg zufolge Wassersportangebote flr 10 Prozent der Urlauber ein ho-
her Attraktionsfaktor sind und sich insgesamt im Land Brandenburg der Bereich
Wassertourismus sehr erfolgreich entwickelt hat. Die Entwicklung des ,Cottbuser
Ostsees” stellen hier eine wichtige MalRnahme dar. Zu berucksichtigen ist hierbei
eine bessere Verknipfung der Einzelangebote generell und insbesondere im Be-
reich der Bergbaufolgelandschaften.

Die im Bereich des Seehafen Teichland vorgesehenen Funktionen werden einen
wichtigen Beitrag zur Erweiterung, VerknlUpfung und Profilierung der touristischen
Angebote im Landkreis bieten.

6.2 STADTEBAULICHES- UND FREIRAUMPLANERISCHES
ENTWICKLUNGSKONZEPT

Das auf dem Wettbhewerbsbeitrag von August 2012 und der stadtebaulichen
Uberarbeitung von April 2015 basierende Entwicklungskonzept sah einen innen
liegenden Hafen vor, der durch eine zweiteilige Insel geschutzt ist. Als Verbin-
dung zwischen Hafen und Neuendorf soll ein neuer Ortsteil entstehen, in dem
neben Wohnen vor allem Ferienwohnungen und Ferienhduser sowie wasser-
sportbezogene Angebote und maritimes Gewerbe entstehen sollen. Dazu kommt
die fUr ein touristisches Zentrum erforderliche Infrastruktur wie zum Beispiel klein-
teiliger, Uberwiegend wassersportbezogener Einzelhandel sowie Einrichtungen
fur Gastronomie und Beherbergung. Auf der dem Hafen vorgelagerten Insel soll
eine Nutzung fir Freizeit und Erholung stattfinden, dies kann als Hotel mit der
Option eines Wellnessangebots oder als Camping- bzw. Zeltplatz umgesetzt

L Konzept fir die Prasentation von Tagebau-Technik am Seehafen Neuendorf. BTE Berlin,
August 2013

2 Fortschreibung Tourismuskonzept Landkreis Spree Neiflte 2013, Potsdam, KéIn, Juni 2013
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werden. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass Art und Umfang erst im weiteren
Entwicklungsprozess bei der Vorlage von konkreten Ansiedlungsinteressen be-
stimmt werden kénnen.

Abb. 6: Wettbewerbsergebnis — Lageplan und Perspektive, August 2012

Nachdem die Planungen zwischen Herbst 2015 und 2018 ruhten, wurde im Frih-
jahr 2019 zur Verringerung der Herstellungskosten eine neue Planung fir den
Sportboothafen erstellt, die weiterhin 100 Bootsliegeplatze jedoch mit einer er-
heblichen Reduzierung des rdumlichen Umfanges des Hafens vorsieht. An-
schlieRend erfolgte eine Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes fir die
landseitigen Flachen, das durch die Gemeindevertretung am 11.02.2020 als
Grundlage fur den anzupassenden Bebauungsplan beschlossen wurde

Mit dem Schreiben des Bauamtes vom 16.04.2020 wurde die gednderte Planung
bei der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) ange-
zeigt. In ihrem Antwortschreiben hat die GL vor allem den fehlenden Anschluss
des Hafenquartiers an den vorhandenen Siedlungsbereich von Neuendorf und
die beabsichtigte Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten ohne den raum-
lich-funktionalen Anschluss an die Ortslage bemangelt.

Aufgrund der Stellungnahme der GL wurde das stadtebauliche Strukturkonzept
und den entsprechenden Entwurf des Bebauungsplans Uberarbeitet und mit Ver-
treter*innen der GL5 abgestimmt. Der aktuelle Entwurf sieht die Ausweisung von
Sondergebieten beiderseits der kinftigen HaupterschlieBungsstral’e bis zur
Cottbus Straf’e vor, um den baulich-funktionalen Anschluss an den vorhandenen
Siedlungsbereich von Neuendorf zu sichern.

Stadt Land Fluss / 360° Landschaftsarchitekten Grimm & Steiniger PartG mbB 33



Gemeinde Teichland, OT Neuendorf BP "Seehafen Teichland" Anderung Entwurf
Begrundung mit Umweltbericht September 2023

mégliche > ¢

Anbindsng -
nLn-<
. Ferienwsdaen
. 8Osy S
Ostser
Rurdweg —

e | N

H \ | Wohen Feriamwohnen
& \ |\ 4000 m* 159 m

Urlagberstrand

Abb. 7: Stddtebauliches Strukturkonzept Wassersportzentrum Seehafen Teichland

2.0 - Lageplan, Juli 2020

Aulerhalb des Planungsgebiets grenzen westlich und 6stlich Stréande an, an de-
nen ein Campingplatz und ein Jugendcamp vorgesehen sind.

Die barrierefreie Gestaltung der Freiflachen und der Verkehrsanlagen ist wichti-
ger Bestandteil der Entwurfsplanung der Freirdume.

Fir das Bebauungsplangebiet sind folgende Entwicklungsbausteine vorgesehen:

34

Hafenanlage, Uferweg und Hafenpromenade: Der landschaftlich gepragte
Hafen wird durch die vorgelagerte Insel geschitzt. Im Hafen sollen ca. 100
Wasserliegeplatze sowie eine Anlegestelle fir Kanus flr den Wassersport-
tourismus zur Verfiigung stehen. Eine Hafenpromenade verlauft parallel zur
Langsseite des Hafens und bindet &stlich an die Seeachse an. Die Hafen-
promenade wird auf einer Hohe von ca. +66,0 m gefluhrt.

Wassersportgebiet / Maritimes Gewerbe: Nutzungsschwerpunkt stellen ma-
ritime Funktionen dar (Gewerbe flir Boote, Einrichtungen flir Wassersport
etc.). Entsprechende Flachen fir Trockenliegeplatze, Slipanlage mit mobi-
lem Kran sowie eine groRere Halle fur Winterliegeplatze sind auf dem Ge-
lande vorgesehen. Flr den Bootstransport sowie den gewerblichen Verkehr
erfolgt die Anbindung Uber eine 6stlich verlaufende Zufahrtsstra®e mit An-
bindung an die L 473.

Maritimtouristik: Zwischen der RingerschlieBung (Planstrale 2.2) und der
Hafenpromenade werden Flachen fur touristische und wassersportbezoge-
ne Nutzungen wie z.B. ein Hotel, Gastronomie sowie kleinteilige Einzelhan-
del angeboten. Hier kbnnen neben dem Hafenmeister weitere touristische
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und wassersportliche Nutzungen untergebracht (z.B. Segelclub, Segelschu-
le, touristische Serviceeinrichtungen) untergebracht werden.

Ferienwohnen: Im Ubergang zu Waldflachen sind kleinteilige Ferienhduser
und -wohnungen mit Bezug zum Wasser westlich der Hafenbetriebsflache
(Maritimes Gewerbe), zurlickgesetzt hinter der Hafenpromenade sowie ent-
lang der Haupterschliel3ungsstral’e vorgesehen.

Wohnen im Hafenquartier: Am westlichen Rande des Hafenquartiers und
mit Bezug zum Wasser werden Wohnhauser vorgesehen, die zur ganzjahri-
gen Belebung und Stabilisierung des Hafenquartiers beitragen. Die Flachen
werden Uber eine zu errichtende Wohnstralle (verkehrsberuhigter Bereich)
sowie Uber die bestehende Cottbuser Stral’e erschlossen.

Fortfilhrung Seeachse: Die im Bereich des Erlebnisparks beginnende See-
achse wird in zwei weiteren Bauabschnitten bis zum ,Cottbusser Ostsee”
fortgefuhrt. In die ca. 25 m breite Seeachse sind u.a. Spielgerate, Kunstob-
jekte und Grinelemente integriert. Der Endpunkt bildet eine Schiffsanlege-
stelle. Landseitig ist hier auch ein kleiner Pavillon vorgesehen, der u.a.
Fahrkartenverkauf und Wartebereich aufnehmen kann. In den geplanten
Abschnitten der Seeachse sollen weiterhin Einzelobjekte von Tagebaugera-
ten sowie ein Spielplatz integriert werden.

Insel: Im Hafenbecken ist eine vorgelagerte Insel als Wellenbrecher zum
Uferschutz vorgesehen. Die Uferlinien der Insel im Hafenbecken basieren
auf einem mittleren Wasserstand von +62,5 m NHN.

Die Uferlinien basieren auf einem mittleren Wasserstand von +62,5 m NHN. Die
Planungen zum Seehafen Teichland bertcksichtigen einen minimalen Wasser-
stand von +61,8 m und maximalen Wasserstand von +63,5 m NHN.

Im Bebauungsplan werden Baufléachen in einem Umfang von ca. 61.180 m? (sie-
he auch Kapitel 16) ausgewiesen. Darin wird entsprechend der festgesetzten
NutzungsmaRe eine maximale BGF von ca. 42.200 m? umsetzbar sein. Die stad-
tebaulichen Kennwerte der vorgesehenen Nutzungen kdnnen zum gegenwarti-
gen Planungsstand nur Uberschlagig eingeschatzt werden. Auf Grundlage der im
stadtebaulichen Konzept entwickelten Gebaudekubaturen und Nutzungsstruktur
wird von folgenden Annahmen ausgegangen:

im Ferienhausgebiet (insgesamt ca. 25.370 m? BGF) mit ca. 250 WE fiir Fe-
rienwohnen’ ,

im allgemeinen Wohngebieten (insgesamt ca. 6.000 m? BGF), mit rd. 24
Hauseinheiten,

Nutzungen fur Maritimes Gewerbe und Hafenzentrum (SO 2, insgesamt ca.
1.800 m? BGF) sowie

zusatzliche Beherbergungsangebote und touristische Dienstleistungen
(insgesamt ca. 8.800 m?, Hotel, Kanutel, Pensionen, Gastronomie) im (ibri-
gen touristisch genutzten Gebiet (SO 3).

1

Annahme von 100 m? BGF pro WE
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Durch den Bebauungsplan soll ein flexibler Rahmen zur touristischen Nutzung
ermdglicht werden, um spateren Nachfragen sowie sich andernden Anforderun-
gen Rechnung zu tragen.

Durch den jeweiligen Vorhabentrager sind fur alle BaumalRnahmen fir den Bau-
grund gesonderte Untersuchungen / Standsicherheitsnachweise erforderlich.
Weiterhin ist die Befahrbarkeit / Tragfahigkeit des Uferweges fir die geplante
Nutzung durch die Gemeinde vor Beginn der Errichtung auf eigene Kosten geo-
technisch nachzuweisen.

6.3 VERKEHRSSKONZEPT
StraRennetz

Im Rahmen eines Verkehrskonzeptes' wurde anhand der im Bebauungsplan zu-
Iassigen Nutzungen eine Abschatzung des zukinftigen Verkehrsaufkommens
anhand der zu erwartenden Verkehre von Einwohnern, Beschéaftigten und Besu-
chern/ Kunden vorgenommen und die Abwicklung der Verkehre in dem vorgese-
henen Straliennetz tberpruft.

Im Rahmen der zwischenzeitlich (2019-20) erfolgten Anderung des stadtebauli-
chen Konzeptes und des Bebauungsplan-Entwurfes wurde der Flachen- und
Nutzungsumfang insgesamt reduziert. Es wird deshalb weiterhin angenommen,
dass das Verkehrskonzept seine Glltigkeit behalt und dass der Nachweis der
verkehrlichen Machbarkeit weiterhin gegeben ist.

Im Ergebnis wird im Mittel eine maximale Tagesbelastung im Gesamtverkehr von
ca. 2.000 Fahrten ermittelt, davon sind ca. 170 LKW-Fahrten anzusetzen. Im Er-
gebnis kann weiter eingeschatzt werden, dass das Untersuchungsgebiet eine
Stundenbelastung von ca. 41 - 92 Kfz/h pro Richtung aufweisen wird.

Fir die rdumliche Verteilung des Quell- und Zielverkehrsaufkommens des Pla-
nungsgebietes auf die ZufahrtstralRen zur L 473 wird die gleiche prozentuale Ver-
teilung wie in der Strallenverkehrsprognose 2025 zugrunde gelegt. Fir die Cott-
busser Stral3e wird davon ausgegangen, dass zukunftig auch ein geringer Anteil
des Quell- und Zielverkehrsaufkommens auf diese Strale entfallen wird. Dieser
Verkehr ergibt sich aus der Nutzungsmischung von Wohnen und Wohnfolgeein-
richtungen im bestehenden Ortsteil von Neuendorf.

Die Kfz-Verkehre im Planungsgebiet teilen sich demnach in ca. 30 % Planstralie
1.1, ca. 10% Cottbusser Stralle und ca. 60 % Planstralte 1.5 auf. Dies bedeutet
fur den Mittelwert einen maximalen stundlichen Kfz-Verkehr pro Richtung von 27
auf der Planstrae 1.1, 9 auf der Cottbusser Stral’e und 55 auf der Planstralle
1.5. Der Mindestwert liegt etwa bei der Halfte der Verkehrsbelastungen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich diese Werte auf eine komplette Gebiets-
auslastung beziehen und aufgrund der moglichen Nutzungsbelegung (z.B. Feri-
enwohnen, Gastronomie, kleinteiliger Einzelhandel etc.) nur eingeschatzt werden
kénnen. Im Verkehrskonzept wird weiterhin angegeben, dass sich die Mittelwerte

L Verkehrsplanerische Fachbeitrag zum Bebauungsplan “Seehafen Teichland”, igf, Frankfurt
(Oder), April 2015
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im Hauptzeitraum der touristischen Nutzungen in den Sommermonaten einstellen
werden. In den anderen Zeitrdumen wird die Tagesbelastung deutlich niedriger
ausfallen.

Zur verkehrlichen ErschlieBung des Planungsgebietes wird im Bebauungsplan
eine neue Stralle mit zwei Anbindungen an die L 473 vorgesehen (siehe Plan-
zeichnung, Abschnitte Planstralle 1.1 bis 1.5). Die dstliche Anbindung an die L
473 erfolgt Uber eine abgewinkelte Strallenverbindung, die westliche Anbindung
quert die Cottbusser Stralle und fiihrt im Abstand von ca. 240 m zum Ortsrand
Uber einen Wirtschaftsweg mit Alleepflanzungen zur L 473. Im Bereich des See-
hafens verlauft die Stral3e in ca. 220 — 260 m Entfernung parallel zur Hauptstra-
Re. Durch dieses eigenstandige ErschlieBungssystem soll das bestehende Stra-
Rennetz im Ortsteil Neuendorf (L 473 und Janschwalder Stral’e) so gering wie
mdglich belastet und Durchgangsverkehr vermieden werden.

Die verschiedenen Strallenverbindungen werden in Hohe der Cottbusser Stralle
in einem Mini-Kreisverkehr (Durchmesser 23 m) zusammengefihrt.

Die interne ErschlieBung des Planungsgebietes soll Gber eine Ringerschlielung
(Planstralle 2.1, 2.2 und 2.3) erfolgen. Weiterhin geht von der Cottbusser Stralie
eine Erschlielungsstralle (Planstrale 2.5) zur Anbindung der am westlichen Ha-
fenbereich vorgesehenen Nutzungen ab.

Bei der Ermittlung der Verkehrsbelastungen wurden die gem. Flachennutzungs-
plan an den Randern des Planungsgebietes dargestellten Nutzungen ,,Camping-
platz“ und ,Jugendcamp” mit berlcksichtigt.

Parkplatzkonzept

Fir den ruhenden Verkehr sind im Bebauungsplan folgende Flachen vorgese-
hen:

Fir die vorgesehene Hafennutzung wird ein Parkplatz im SO 2 mit ca. 30
Stellplatzen an der HaupterschlieBungsstrale (Planstrae 1.3) und ein klei-
ner Parkplatz (ca. 8 Stpl.) im SO 3 angeordnet.

Eine Parkplatzanlage 6stlich der Seeachse (ca. 140 Parkplatze) wird direkt
durch die Planstral’e 1.4 erschlossen und dient als Besucherparkplatz zur
hafennahen Versorgung. Parallel zur Planstralle 1.4 werden ca. 40 Park-
platze fur Besucher des 6stlichen Neuendorfer Strandes vorgesehen.

Der sudlich des Sportplatzes angeordnete Bedarfsparkplatz (ca. 150 Park-
platze) soll als durchgriinter Sammelparkplatz fir den temporaren erhéhten
Bedarf zur Verfugung stehen.

Die sonstigen notwendigen Stellplatze sind gemaly § 43 Abs. 2 der Bran-
denburgischen Bauordnung (BbgBO) auf dem Baugrundstiick herzustellen.
Im aktuellen Bebauungsplan-Entwurf (Juli 2020) werden im Ferienhausge-
biet SO 1.3 ca. 16 Stellplatze vorgesehen. Aullerdem wird zwischen den
allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ein Parkplatz mit ca. 60 Stell-
platzen geplant.
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Wegenetz / Freiraumsystem

Neben den fur den Autoverkehr erforderlichen ErschlieBungsflachen besteht ein
differenziertes Netz an 6ffentlichen Wege- und Platzflachen. Dies ist vor allem die
Hafenpromenade, deren Hé6henunterschied von ca. 2 m zur Hafenkante in einer
Stufenanlage bewaltigt wird. Am &stlichen Rand des Hafenbeckens verlauft der
Uferweg parallel zur innerhalb der Seeachse. Fur die Wege- und Platzflachen,
die fur Besucher und Bewohnerlnnen zum Flanieren und Verweilen vorgesehen
sind, ist eine hohe Aufenthaltsqualitat vorgesehen. Fur alle Platz- und Wegefla-
chen sowie die Hafenanlage soll ein barrierefreier Zugang erméglicht werden.

Der Masterplan Cottbuser Ostsee (3. Fortschreibung von Marz 2022) sieht die
Flhrung des Ostseerundweg ufernah um den kompletten Ostsee herum vor. Ei-
ne Gesamtkonzeption fir den Rundweg wird seit 2022 bearbeitet und soll vo-
raussichtlich 2023 fertiggestellt werden. Die BaumalRnahmen sind fir den Zeit-
raum 4. Quartal 2024 bis 4. Quartal 2027 geplant.

Der Ostseerundweg wird innerhalb von Verkehrsflachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans wie folgt gefuhrt:

- entlang der Planstral’e 2.4 innerhalb der als Ful3igénger- und Radfahrerbereich
(FR) gekennzeichneten Flache

- entlang der Planstra3e 1.3 und der Planstralle 1.4 auf der sldlichen Stralen-
seite

- entlang des dstlichen Strandzugangs innerhalb der als Fuldgénger- und Radfah-
rerbereich (FR) gekennzeichneten Flache.

offentliche Verkehrsmittel

Zur Erhéhung der Attraktivitat der OPNV-Anbindung des neuen Ortsteils wird
vorgeschlagen, regelmallig (z.B. jede zweite Fahrt) Busdurchldufe durch das
Plangebiet Uber die Cottbuser Stral3e zu fuhren. Zurzeit befindet sich die nachste
Haltestelle (ful3laufige Entfernung bis zur Hafenpromenade ca. 400 m uber die
Seeachse) an der Kreuzung der Seeachse mit der Hauptstral’e / L 473. Entspre-
chende Malinahmen sind im Zuge einer Gebietsentwicklung mit den Verkehrs-
tragern (Landkreis Spree-Neil3e, Cottbusverkehr GmbH) abzustimmen.

6.4 VER- UND ENTSORGUNGSKONZEPT

Fir eine Versorgung des Planungsgebietes ist ein Anschluss an das bestehende
Ver- und Entsorgungsnetz (z.B. Trinkwasser, Abwasser, Strom) erforderlich. Zum
Umgang mit Regenwasser von Offentlichen Verkehrs- und Grunflachen sind gut-
achterliche Untersuchungen erforderlich. In diesem Zusammenhang ist u.a. zu
klaren, ob der Hafen bzw. der Cottbuser Ostsee als Vorflut fiir vorgereinigtes Re-
genwasser genutzt werden kann.
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Eine fachgutachterliche Untersuchung' der Ver- und Entsorgungsméglichkeiten
des Planungsgebietes mit Trink- und Abwasser ist zu dem Ergebnis gekommen,
dass die Bereitstellung des erforderlichen Léschwassers nach DVGW W405 fur
den Bereich des Seehafens Uber eine Oberflachenentnahmestelle aus dem zu-
kinftigen ,Cottbusser Ostsee” zu realisieren ist. Die Aufwendungen fur die Be-
reitstellung aus dem Ortsnetz sind 6konomisch nicht sinnvoll. Im weiteren Be-
bauungsplanverfahren erfolgt hierzu eine Abstimmung mit der Brandschutz-
dienststelle.

Da derzeit nur ein konzeptioneller Aufbau des Seehafens besteht, sind die nach-
folgenden Bemessungen und Ausweisungen zu den Untersuchungsvarianten mit
einem theoretischen Anschlussgrad von 1000 EWG zu fihren. In den weiterflh-
renden Planungsschritten sind die Berechnungen und Anséatze zu prazisieren
und planerisch anzupassen.

! Erschlieffungskonzept fur Trink- und Abwasseranschluss des geplanten Seehafens Teichland
fur GeWAP mbH, LUG Engineering GmbH Cottbus, Mai 2014
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7 FLACHENBILANZ

GroRe in
Fléche ha Anteil in %
Planungsgebiet gesamt 21,0 100%
darunter
1. Bauland 6,1 29%
davon
1.1 |WA 1 0,4
1.2 |[WA?2 0,4
1.3 |SO 1.1 0,9
14 |SO1.2 0,6
1.5 |SO13 0,8
16 |SO1.4 04
1.7 |SO2 0,8
1.8 |SO3 0,7
1.9 |S04.1 0,6
110 |S0O4.2 0,7
2. Verkehrsflachen 5,5 26%
davon
2.1 | offentliche StraRenverkehrsflachen 3,7
2.2 | offentliche Verkehrsflachen besondere Zweckbestim- 0,1
mung Fullweg Promenade
2.3 | offentliche Verkehrsflachen besondere Zweckbestim- 0,3
mung Planstr. 2.1 bis 2.3
2.4 | offentliche Verkehrsflachen besondere Zweckbestim- 0,2
mung Ful3- und Radweg
2.5 | offentliche Verkehrsflachen besondere Zweckbestim- 0,3
mung verkehrsberuhigter Bereich (Planstral’e 2.4 u. 2.5)
2.6 | offentliche Verkehrsflachen besondere Zweckbestim- 0,2
mung Parkflache zw. WA 1 und WA 2
2.7 offentliche Verkehrsflachen besondere Zweckbestim- 0,7
mung Parkflache SH+SA
3. Griinflachen 5,6 27%
davon
3.1 | 6ffentliche Grinflachen Zweckbestimmung naturnahe 0,2
Parkanlage zw. SO 1.1 und SO 2
3.2 | offentliche Grinflachen Zweckbestimmung naturnahe 0,7
Parkanlage mit Aussichtspunkt
3.3 | offentliche Grinflachen Zweckbestimmung naturnaher 0,7
Uferbereich (Insel)
3.4 | o6ffentliche Grinflachen Zweckbestimmung Parkanlage 04
mit Uferterrassen
3.5 | o6ffentliche Grinflachen Zweckbestimmung Seeachse 1,1
Nord
3.6 | offentliche Grinflachen Zweckbestimmung Seeachse 1,0
Sid
3.7 | offentliche Griunflachen Zweckbestimmung Bedarfspark- 04
platz
3.8 offentliche Griinflachen Zweckbestimmung Strandzu- 0,2
gang
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3.9 private Grunflachen Zweckbestimmung Grianflache im 0,4
SO 1.3

3.10 | private Grunflachen Zweckbestimmung naturnahe Park- 04
anlage am WA 2

3.11 | 6ffentliche Grinflache Zweckbestimmung naturnahe 0,2
Parkanlage nérdlich Planstral3e 1.3

3.12 | éffentliche Grinflache Zweckbestimmung naturnahe 0,2

Parkanlage entlang Parkflache Seeachse

4. Wald 0,1 1%
5. Wasserflache 3,6 17%
5.1 | Zweckbestimmung Sportboothafen 2,1
5.2 | Uferlinie Cottbusser Ostsee gem._Planfeststellungs- 2,6

verfahren "Cottbusser Ostsee", Teilvorhaben 2
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TEIL B UMWELTBERICHT

8 BESCHREIBUNG DER PLANUNG / ZIELE UND INHALTE DES
BEBAUUNGSPLANS

Die Gemeinde Teichland beabsichtigt im Zusammenhang mit der ab 2016 begin-
nenden Rekultivierung und der aktuell laufenden Flutung des Braunkohlentage-
baus Cottbus-Nord die Entwicklung eines Bereiches zu einem Hafen mit wasser-
touristischer Nutzung. In diesem Bereich zwischen dem sldlichen Rand des
Ortsteiles Neuendorf und dem nérdlichen Rand des kiinftigen Cottbuser Ostsees
ist ein Hafen mit Wassersport- und Freizeitnutzungen vorgesehen, der mit Ein-
richtungen fur Versorgung und Beherbergung, Bereichen fir Wohnungen und Fe-
rienwohnungen sowie Grin- und Freiflachen erganzt werden soll.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Seehafen Teichland" weist eine
Flache von 21,0 ha auf.

Abb. 8: Auszug Bebauungsplan-Entwurf 07/2020

FiUr das Bebauungsplangebiet sind folgende Entwicklungsbausteine vorgesehen:

= Hafenanlage, Uferweg und Hafenpromenade: landschaftlich gepragter Hafen
mit ca. 100 Wasserliegeplatzen und Anlegestelle fir Kanus, Uferweg, Prome-
nade und Seeachse,
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= Wassersportgebiet / Maritimes Gewerbe (SO 2): Flachen fir Trockenliege-
platze, Slipanlage mit mobilem Kran sowie grof3e Halle fir Winterliegeplatze,
GR 1.800 m?

=  Maritimtouristik (SO 3): Flachen flr touristische und wassersportbezogene
Nutzungen wie z.B. ein Hotel, Gastronomie sowie kleinteiligen Einzelhandel
GRZ 0,50

= Ferienhausgebiete (SO 1.1 bis 1.4, SO 4.1 und 4.2): kleinteilige Ferienhauser
und Ferienwohnungen zurlickgesetzt hinter der Hafenpromenade sowie

entlang der Haupterschlieungsstrale, GRzZ0,2-0,3
= Wohnen im Hafenquartier (WA 1 und WA 2): kleinteilige Wohnhauser
nordwestlich des Hafens mit Bezug zum Wasser GRZ 0,3

= Fortfilhrung Seeachse: Die am Erlebnispark beginnende Seeachse wird bis
zum ,Cottbusser Ostsee* fortgefiihrt; ca. 25m breite ,Seeachse®
Wegeverbindung vom Erlebnispark zum Cottbuser Ostsee mit Spielgeraten,
Kunstobjekten und Grinelementen; Endpunkt bildet Schiffsanlegestelle;

= Hafen-Insel: Insel im Hafenbecken als Wellenbrecher, Vorrang Naturschutz.

Die Uferlinien basieren auf einem mittleren Wasserstand von +62,5 m NHN. Die
Planungen zum Seehafen Teichland berucksichtigen einen minimalen Wasser-
stand von +61,8 m und maximalen Wasserstand von +63,5 m NHN.

Die naturschutzfachlich planungsrelevanten textlichen Festsetzungen (TF) wer-
den nachfolgend benannt:

= TF 6 erlaubt die Uberschreitung der festgelegten GRZ durch Nebenanlagen
bis zu einer GRZ von 0,85 in SO 2 und von 0,75 in SO 3.

] TF 7 beschrankt die Firsthdhe in SO 2 auf maximal Héhe von 12 m GGOK.

- TF 12 |asst in der Grinflache "Strandzugang" eine Sanitaranlage zu.

- TF 13 lasst in der Grinflache "Seeachse" Wege, Spielflachen und einen
Pavillon (max. 130 m?) zu.

. TF 17 lasst in der Grinflache "Bedarfsparkplatz" Parkplatze und Wege in
luft- und wasserdurchlassiger Befestigung zu.

= TF 21 legt die Insel als ,Naturnaher Uferbereich® mit Wald-, Gebusch- und
Trockenrasenflachen fest.

. TF 22 legt Durchgrinungsmaflnahmen (Baumpflanzungen) fur die Bau-
flachen fest.

= TF 23 legt fir SO 4.2 eine Heckenpflanzung, Mindestbreite 5 m, fest.

= TF 24 legt den Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen im Bereich der Seeachse, am westlichen Rande des SO
1.1, am nordlichen Rand des SO 1.2, im Innenbereich des SO 1.3 sowie
auf den gekennzeichneten privaten und o6ffentlichen Grunflachen mit der
Zweckbestimmung ,naturnahe Parkanlage” fest

. TF 25 legt die Form der Durchgrinung von Parkplatzen >6 Stellflachen
fest.

] TF 26 legt Begrinungsmalnahmen (Baumpflanzungen) fir Stralenflachen
fest.
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Die geplante Flacheninanspruchnahme wird durch die B-Planung in folgendem
Umfang angegeben:

Planungflache GroRe . GRZ/ Versiegelung
Versiegelungsgrad (Planung)
1. [Bauland 61.106 m? 0,2-0,85 29.935 m?
2. [|Verkehrsflachen 56.635 m? 0,9 50.972 m?
3. |Grunflachen 49.940 m? 0-0,25 4.703 m?
4. |Wald 3.655 m? 0 0 m?
5. [Wasserflache 37.210 m? 0 0 m?
Summen 208.546 m? 85.610 m?
Tabelle 1: Planungsfldchen geméaR Bebauungsplan-Entwurf

9 UMWELTBEZOGENE ZIELE DER FACHGESETZE UND
FACHPLANUNG UND DEREN BERUCKSICHTIGUNG

Ziel des Umweltschutzes ist es, dem Menschen die Umwelt so zu sichern, dass
eine gesunde und menschenwirdige Lebensweise mdglich ist. Weiterhin sind die
Schutzglter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt vor nachteiligen Wir-
kungen menschlicher Eingriffe zu schitzen sowie Schaden aus menschlichen
Eingriffen zu beseitigen.

9.1 ZIELE UMWELTSCHUTZ

Zur nachhaltigen Sicherung der naturlichen Bodenfunktionen sind Bodenschutz-
maflnahmen gegen Wind- und Wassererosion vorrangig. Mit Boden ist sparsam
und schonend umzugehen.

Grundwasser ist in seinem Bestand und seiner Leistungsfahigkeit sowohl fur den
Naturhaushalt als auch fur die Trinkwasserversorgung zu erhalten und vor Beein-
trachtigungen zu schitzen.

Zum Schutz des klimatischen Ausgleichpotenzials sind die Sicherung und Ent-
wicklung von regenerativ wirksamen Vegetationsstrukturen (Waldflachen) sowie
die Vermeidung von Ubermafigen Flachenversiegelungen wichtig.

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes ist das Vorkommen von Zau-
neidechsen, geschiitzten Vogelarten sowie Fledermausen erfasst worden (Erhe-
bungen 2020). Zum Schutz von Tieren, Pflanzen und Lebensraumen ist die Er-
haltung und Sicherung sowie Neuanlage von naturnahen Lebensraumstrukturen
bedeutsam.

Fir das Landschaftsbild ist die Erhaltung der spezifischen Landschaftsbild-
auspragungen, eine behutsame Entwicklung der neu entstehenden Landschaft
nach Ende des Tagebaus sowie die Erhaltung bzw. Entwicklung von strukturbil-
denden Landschaftselementen von Bedeutung.
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Touristische Infrastruktur und Erholungsmdglichkeiten spielen flr das Gebiet eine
grofde Rolle. Mallnahmen zum Schutz vor Larm- und Schadstoffimmissionen sind
vor allem im Bereich Wohnumfeld und zum Schutz von Tierlebensraumen be-
deutsam. Die vorhandenen Sachguter sind vor Beeintrachtigungen und Verlust
zu bewahren.

Zur Umsetzung der genannten Ziele dienen zahlreiche Fachgesetze und Fach-
planungen, von denen viele fur mehrere Schutzguter zutreffend sind:

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Zusammenhang mit dem
Brandenburgischen Naturschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG)
zur Sicherung der nattirlichen Lebensgrundlagen des Menschen

= Baugesetzbuch (BauGB), u. a. mit umweltrelevanten Anforderungen bei
der Aufstellung von Bauleitplanen

= Bundeswaldgesetz (BWaldG) im Zusammenhang mit dem
Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) zur Sicherung des
Waldbestandes

= Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) zur nachhaltigen Sicherung der
Bodenfunktionen

= Wasserhaushaltsgesetz (WHG), darauf basierend das Branden-
burgische Wassergesetz (BbgWG) zur Sicherung der natlrlichen Res-
source Wasser

= Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen.

9.2 FACHPLANUNGEN
Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan bildet flir die Untere Naturschutzbehdérde "die wesentli-
che Grundlage flr die Umsetzung der Ziele von Naturschutz und Landschafts-
pflege, die Beurteilung der Umweltvertraglichkeit von aktuellen sowie geplanten
Nutzungen und Vorhaben." Es werden u. a. folgende Entwicklungsziele fiir den
Landschaftsraum genannt:

= Land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen sind in ihrer inneren
Struktur und Biotopvielfalt zu verbessern;

= die weitere Inanspruchnahme, Zerschneidung oder Schadigung der
Waldflachen im Interesse des Klima-, Boden- und Grundwasserschutzes
und des Erholungswertes raumlich und zeitlich auf das unvermeidbare
Mal reduzieren, das Okosystem Wald durch naturnahe Bewirtschaftung
in den nicht zur Devastierung vorgesehenen Bereichen stabilisieren (u. a.
durch Erhéhung des Laubholzanteils auf dafiir geeigneten Standorten);

" Landschaftsrahmenplan Landkreis Spree — NeiRe, Band |, Entwicklungsziele und MaRnahmen,
endgultige Planfassung Stand April 2009, S. 7
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= bei der Rekultivierung der Bergbaufolgelandschaft eine optimale Struktur-
und Nutzungsvielfalt mit einen Anteil an Vorrangflachen fur den Natur-
schutz von ca. 15 % sichern;

= Die Alleen sind zu schitzen, eine weitere Zerschneidung durch Verkehrs-
trassen soll nicht erfolgen.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Teichland (Marz 2010) wird als dkologisch-
naturschutzfachliche Grundlage fir den Flachennutzungsplan erstellt. Er enthalt
eine Analyse des Zustandes von Natur und Landschaft und entwickelt daraus die
ortlichen Ziele und Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
die teilweise im Flachennutzungsplan festgesetzt werden.

Ziel ist eine flachendeckende Ausweisung von Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Gebiet des B-Planes
sowie im angrenzenden Untersuchungsraum und auch im dérflichen Siedlungs-
bereich, so dass die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Nutzungsfahig-
keit der Naturguter, die Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft
sowie die Lebensrdume der Pflanzen und Tierwelt als Lebensgrundlage des
Menschen und als Voraussetzung fur Erholung in Natur und Landschaft erhalten
bleiben und nachhaltig gesichert werden.

Im Landschaftsplan wurde als Entwicklungsziel fur das an den Hafen angrenzen-
de Bebauungsgebiet eine hohe Durchgriinung ausgewiesen. Das beinhaltet die
Erhaltung von Gehélzstrukturen sowie die Neupflanzung von Baumen und Strau-
chern im geplanten Baugebiet.

Masterplan Cottbuser Ostsee, Januar 2006 / 1. Fortschreibung September
2016

"Der Cottbuser Ostsee ist eines der zentralen Anliegen und das verbindende
Thema dieser Region. Er soll Cottbus und den anliegenden Gemeinden, deren
landschaftlichen und auch stadtischen Attraktivitaten positive Entwicklungsimpulse
geben. Ziel des Masterplans zum Cottbuser Ostsee ist neben der Entwicklung ei-
nes stadtebaulichen Konzeptes fiir den zuklinftigen seenahen Bereich, auch die
Arrondierung des "auf3eren Grunrings" von Cottbus mit einer Parklandschaft, die
sich den Pucklerschen Zielsetzungen verpflichtet fihlen sollte sowie:

= die Realisierung von neuen asthetischen Qualitaten in dem vom Braun-
kohleabbau gepragten Landschaftsraum verbunden mit Attraktionen flr
Freizeit, Sport und Kultur;

= die raumliche Erweiterung der gro3en zusammenhangenden Freirdume
durch die Erganzung bislang besiedelter Flachen sowie durch Umwid-
mung von Arealen, die bislang fir gewerbliche Bebauung vorgesehen
waren.’

' Masterplan Cottbuser Ostsee, Januar 2006, S. 8
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In der Fortschreibung 2016 wird weiterhin der Hafen stdlich von Neuendorf dar-
gestellt, wenn auch in abgewandelter Form. Das Umfeld des Hafens ist als Son-
dergebiet eingestuft.

Abschlussbetriebsplan ,,Tagebau Cottbus Nord“

Im Abschlussbetriebsplan (ABP) ,Tagebau Cottbus Nord“ von 12/2003 sind im
Geltungsbereich Waldflachen und trockene Sukzessionsflachen sowie Acker-
/Grinlandflachen dargestellt. Der Wellenschlagbereich zwischen Land- und
Wasserflachen ist kaum erkennbar. Der Wirtschaftsweg an der Bédschungsober-
kante ist nicht dargestellt. Die Wegefihrung verlauft laut ABP entlang der Wald-
kante im nordlichen Geltungsbereich (Bereich Planstralle 1.3).

Evtl. um bereits umgesetzte Baumallinahmen Hafenbau und ErschlieBungsstralle
erganzen !

9.3 SCHUTZGEBIETE
Schutzgebietsausweisungen national

Im Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes "Seehafen Teichland"
befinden sich zwei gemal BbgNatSchAG bestatigte Schutzgebiete.

Das Naturschutzgebiet (NSG) "Peitzer Teiche mit dem Teichgebiet Barenbriick
und LalRzinswiesen" (DE 4152-501) grenzt nordlich der Landstralle L 473 an den
UR des GOP. Das NSG wird vom Geltungsbereich des B-Planes nicht berthrt.

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Peitzer Teichlandschaft mit Hammergraben"
(DE 4152-601) befindet sich ebenfalls noérdlich des Vorhabens. Die Grenze des
LSG wird am Sidrand von Neuendorf unmittelbar von der Grenze des B-
Plangebietes berihrt bzw. hier und an der nérdlichen ErschlieBung zu einem ge-
ringen Anteil Uberschnitten (insgesamt ca. 0,3 ha). Das LSG dient der Erhaltung
einer strukturierten Kulturlandschaft mit Teichen, Rohr- und Schilfsdumen, Graben,
Niederungswaldern, bewaldeten Binnendlnen, Kiefernwaldern und -forsten, Grin-
landbereichen sowie Ackerflachen.

Das online-Portal des LfU weist im Geltungsbereich keine besonders geschiitz-
ten Biotope nach § 30 BNatSchG und § 18 BbgNatSchAG aus. Erganzungen
zum online-Bestand fanden im Zusammenhang mit der Biotopkartierung statt.
Geschlitze Biotope befinden sich im Geltungsbereich im Zusammenhang mit den
aus Sukzession hervorgegangenen Kiefernvorwéldern trockener Standorte
(082819) und und den darin fragmentarisch vorkommenden Trockenrasentypen
(05120). Weiterhin wurde ein Bestand mit Altkiefern (08110) ebenfalls den be-
sonders geschutzten Biotopen zugeordnet.

Erganzend sind die strallenbegleitenden Alleen im UR als besonders geschuitzte
Gehdlzbestande einzustufen. Dabei handelt es sich um drei Alleen westlich von
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Neuendorf. Eine Obstbaum-Allee befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches
des B-Planes (geplante nérdliche ErschlieBung zur L 473), die beiden anderen
Alleen werden von dieser ErschlieRung gequert. Entlang der L473 findet sich ei-
ne weitere Allee, die vom Vorhaben selbst aber nicht tangiert wird.

DE 4152-601

R4

Geltungsbereich B-Plan

~ | Untersuchungsgebiet GOP

Abb. 9: Nationales Schutzgebietssystem im weiteren Umfeld des UG GOP (rot)
(Quelle: https://geoportal.brandenburg.de/)

Wasserschutzgebiete gemal § 53 WHG oder nach Landeswasserrecht festge-
setzte Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete gemaR
§ 76 WHG sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

Entlang der stidlichen Grenze des Untersuchungsgebietes verlauft die Trasse der
Dichtungswand fur den Tagebau. Flachen des westlichen bis sudlichen UG sowie
der sldliche B-Planbereich befinden sich innerhalb des bestehenden Baube-
schrankungsgebietes des Tagebaus Cottbus-Nord.

Bodendenkmale befinden sich im Geltungsbereich keine. In Neuendorf befindet
sich eine Bodendenkmalflache ohne weitere Angaben. Die Flachen umfasst den
Dorfkern auf3erhalb des Geltungsbereichs des B-Planes.

Schutzgebietsausweisungen europaisch

Im weiteren Umkreis befinden sich nachfolgend benannte Schutzgebiete:

DE 4152-302 Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH) ca. 1 km (nérdlich)
"Peitzer Teiche"

Stadt Land Fluss / 360° Landschaftsarchitekten Grimm & Steiniger PartG mbB 49



Gemeinde Teichland, OT Neuendorf BP "Seehafen Teichland" Anderung Entwurf

Begrindung mit Umweltbericht September 2023

DE 4151-421 Vogelschutzgebiet (SPA) ca. 1 km (nérdlich)
"Spreewald und Lieberoser Endmorane"

DE 4152-303 Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH) ca. 1 km (sudwestlich)
"Lakomaer Teiche"

Das FFH-Gebiet "Lakomaer Teiche" wurde im Zuge des fortschreitenden Tage-
baus vollstandig Uberpragt. Das FFH-Gebiet "Peitzer Teiche" korrespndiert mit
dem gleichnahmigen NSG. Das SPA-Gebiet "Spreewald und Lieberoser Endmo-
rane" umfasst 80.000 ha und erstreckt sich von Guben im Osten lber Vetschau,
Libbenau und Libben bis Alt Schadow im Norden.

10 BESCHREIBUNG DER ERHEBLICHEN UMWELTAUSWIRKUNGEN

10.1 SCHUTZGUT FLACHE UND BODEN

Die Geologie des Untersuchungsgebietes ist gepragt durch ebene, teilweise
feuchte Talniederungen und flache Talsandflachen, zum Teil mit kleinen Diinen
des Gebietes "Cottbuser Schwemmsandfacher".

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in der Standorteinheit Grundwasser-
sandstandorte mit grundwasserbestimmten Sanden. Es Uberwiegen schwach
lehmiger Sand und im Bereich der Binnendiine feinsandiger Mittelsand.

Als Hauptbodenformen treten Braunerde-Gley und Podsole auf. Sudlich von
Neuendorf sind einige Binnendinen (bewaldet) vorhanden.

Abb. 10: Boden-Ubersichtskarte mit UG GOP (rot)
(Quelle: www.geo.brandenburg.de/boden)
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Die Standortverhaltnisse sind vorwiegend nahrstoffarm. Als Ackerzahl wird flr
die Gemeinde ein Wert von 35 angegeben. Eine Empfindlichkeit gegenuber
Bodenerosion durch Wind besteht bei offenen, trockenen Bodenflachen auf
Grund der sandigen, wenig bindigen Bdden. Auf dem fast ebenen Gelande ist
mit Erosion durch Wasser kaum zu rechnen. Aufgrund von langjahriger Nutzung
der Offenlandbereiche als Landwirtschaftsflachen ist eine Beeinflussung des
Schutzgutes durch Stickstoffe und Nitrate moglich.

Die Bewertung des Schutzgutes Boden ist in hohem Male von seinem Versie-
gelungsgrad abhangig. Durch die Versiegelung wird seine Funktion fir den Na-
turhaushalt stark beeintrachtigt bzw. aul3er Kraft gesetzt. AuRerdem sind die Nut-
zungsart und -intensitat sowie seine Verzahnung mit dem Wasserhaushalt von
grofRer Bedeutung.

Aufgrund der vielfaltigen Nutzungsarten im UG sind alle Wertstufen der Bewer-
tungstabelle vertreten (vgl. Grunordnungsplan, Kap. 2.4.2). Zusammenfassend
wird das Schutzgut im Vorhabenbereich aufgrund der Gberwiegend forstlichen
Nutzung als wertvoll (Wertstufe Il) fir den Naturhaushalt eingestuft.

10.2 SCHUTZGUT WASSER

Das Grundwasser im Gebiet ist derzeit noch von der Grundwasserabsenkung
im Zusammenhang mit dem Tagebau Cottbus-Nord beeinflusst.

Im Untersuchungsgebiet befindet sich eine Dichtwand, die Grundwasserzustro-
me zum Tagebau Cottbus-Nord aus ndrdlicher Richtung unterbindet. Diese be-
findet sich im Umfeld des Wirtschaftsweges an der Béschungsoberkante des
Tagebaurestlochs.

Aktuell steht das Grundwasser 3-10 m unter GOK an. Der GWLK1 und GWLK2
sind hydraulisch verbunden. Mit dem Ende der Abbautatigkeit und dem Beginn
der Flutung Ende 2018 werden sich die Grundwasserverhaltnisse allmahlich der
Entwicklung des Seewasserstandes anpassen.

Als Endwasserstand ist fir den Cottbuser Ostsee ein Niveau von 61,8-63,5 m
NHN angestrebt. Laut wasserrechtlichem Planfeststellungsbeschluss wird durch
die LE-B ein mittlerer Zielwasserstand von +62,5 m NHN +/- 0,5 m eingestellt.
Der Grundwasserstand wird sich laut LEAG bei ca. +63,8 bis 63,3 m NHN ein-
stellen. Bei den im Seeumfeld vorherrschenden Gelandehohen von 65-67 m
NHN bedeutet dies im Endwasserstand einen Grundwasserabstand von ca. 2-
4 m.

Durch die Art und Intensitat der Flachennutzung wird Gber den Boden im grol3en
Male die Qualitat des Grundwassers beeinflusst. Je ndher dabei das Grundwas-
ser der Oberflache ist, desto gréRRer die Beeinflussung. Aus diesem Grund finden
sich im angewendeten Bewertungssystem ausgehend von der Nutzungsform
besonders die Merkmale der Empfindlichkeit und Beeintrachtigung wieder (vgl.
GOP Kapitel 2.4.3). Zusammenfassend werden die Grundwasserverhaltnisse im
Vorhabenbereich aufgrund der vorherrschend Grundwasserflurabstande und des
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Filtervermdégen der Sandbdden als wertvoll (Wertstufe Il) fir den Naturhaushalt
eingestuft.

Innerhalb des B-Plangebietes sind derzeit aul’er temporar Wasser fihrender
Graben keine Stand- und FlieBRgewasser vorhanden. Das UG liegt im Pla-
nungsraum/Einzugsgebiet der Mittleren Spree. Urspriinglich wurde die Region
durch die Malxe bzw. den alten Hammergraben in Richtung Nordwesten entwas-
sert. Eine Bewertung entfallt hier dementsprechend.

10.3 SCHUTZGUT KLIMA / LUFT

Das Untersuchungsgebiet liegt im Bereich des starker kontinental gepragten
ostdeutschen Binnenklimas, das gekennzeichnet ist durch hohe jahreszeitliche
Temperaturschwankungen und geringe Niederschlage (ca. 530 bis 610 mm pro
Jahr). Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt bei 8,9°C. Die vorherrschen-
den Windrichtungen sind im Winter West bis Stidwest sowie Ost und im Sommer
Nordwest Gber West bis Stidwest.

Die groleren zusammenhangenden Waldflachen sind Frischluftentstehungsfla-
chen, die Offenlandbereiche Kaltluftentstehungsflachen. Die Vegetation im Ge-
biet dient neben dem Schutz vor Bodenerosion und ihrer Funktion als Lebens-
raum auch der Sedimentation von Schadstoffen und Staub.

Klimatische Vorbelastungen ergeben sich aus regionalen und lokalen Kompo-
nenten. So sind je nach Windrichtung Beeintrachtigungen vor allem aus dem
nahen Kraftwerk Janschwalde und dem Tagebau Cottbus-Nord mdéglich (Abga-
se, Staub).

Die Bewertung wird im gro3en Mal3e von der Flachennutzung, aber ebenso von
der Form des Reliefs und den umgebenden Flachen beeinflusst. Dabei unter-
scheidet man zwischen Makro-, Meso- und Mikroklimatischen Besonderheiten,
die projektbezogen Uber die jeweiligen Eigenschafts- und Empfindlichkeitsmerk-
male der Flachen beschrieben und bewertet werden.

Aufgrund der vielfaltigen Nutzungsarten im Untersuchungsgebiet sind nahezu al-
le Wertstufen der Bewertungstabelle vertreten (vgl. GOP Kapitel 2.4.4). Zusam-
menfassend wird das Schutzgut im Vorhabenbereich aufgrund der tberwiegend
unversiegelten, extensiv genutzten Flachen als wertvoll (Wertstufe Ill) fir den
Naturhaushalt eingestuft.

10.4 SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN, BIOLOGISCHE VIELFALT
Biotop- und Habitatstrukturen
Im Geltungsbereich des Abschlussbetriebsplans (ABP) waren grundsatzlich die

dort vorgesehenen Flachennutzungen der Endgestaltung als Ausgangspunkt der
Konfliktanalysen mit dem Biotopschutz anzunehmen.
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Im Falle des hier zu betrachtenden B-Planes wurde jedoch durch die LEAG per
Antrag beim Landesbergamt die Herstellung der Bergbaufolgelandschaft ausge-
setzt. Ausgenommen davon ist lediglich die Seeflache selbst.

Dementsprechend wird, mit Ausnahme der klnftigen Seeflache, im gesamten
Untersuchungsgebiet der aktuelle Flachenzustand betrachtet.

Im Plangebiet Uberwiegend grof3raumig Kiefernwalder. Diese sind uUberwiegend
aus Aufforstungen unterschiedlicher Altersstadien zusammengesetzt. Jingere
Aufforstungen zeigen noch den Reihencharakter der Anpflanzung.

Abb. 11: Kiefernforst im Plangebiet

Auf aufgegebenen Wege- und Leitungstrassen entwickeln sich in Abhangigkeit
der angrenzenden Forste und Standortverhaltnisse Kiefernvorwalder trockener
Standorte. Dies trifft auch flr die ehemalige Abgrabungsflache in der zentralen
Kiefernforstflache zu. In der Kraut- und Strauchschicht zeigen sich vielfach Arten
der Trockenrasen und trockenen Heiden, z.B. Silbergras sowie Heidekraut, die
vorherrschenden trockenen, nahrstoffarmen Sandbdden an, nicht aber auf allen
Flachen. Ortlich wandern auch Birke und Robinie in die Vorwalder ein.

Eingestreut in diese Bestande finden sich auch Fragmente von Trockenrasen,

die sich insbesondere im Bereich der Leitungstrassen auch weiter dstlich und
westlich des Plangebietes fortsetzen.
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Abb. 12: Kiefernsukzession in der ehemaligen Abgrabungsfliche, ohne Trockenra-
senarten

In den Randbereichen der Kiefernforste finden sich Laub-Mischwalder, die von
Robinie, Pappel und Birke dominiert werden. Hier finden sich Kiefer und Eiche in
Einzelbaumbestanden wieder.

Abb. 13: Laub-Nadel-Mischwilder entlang der "Seeachse”

AuBerhalb der Walder wird die Ortslage Neuendorf von landwirtschaftlich geprag-
ten Offenlandbiotopen umringt. Hier finden sich extensiv genutztes Dauergrun-
land, Intensivgrinland, Sandacker und Ackerbrachen in jahrlich wechselnden An-
teilen. Auf trockenen Standorten dominieren Schafschwingel-Bestande. Auch
Silbergras wandert sporadisch in die Wiesenflachen ein.
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Abb. 14: Griinlandfldchen im éstlichen und nérdlichen Plangebiet

Diese Offenlandbereiche werden von linearen Gehélzstrukturen unterbrochen.
Sie begleiten Uberwiegend landwirtschaftliche Wege sowie dorfliche Stralen und
die LandesstralRe L 473. Von hervorzuhebender Bedeutung sind hier Altbaumbe-
stdnde wie an der Mauster Stralde und Am Sportplatz sowie im &stlichen Plange-
biet entlang eines ehemaligen Feldweges.

Abb. 15: straBenbegleitende Alleen im nérdlichen Plangebiet

Abb. 16: Hainbuchenhecke im nérdlichen Plangebiet
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Abb. 17: Baumreihe aus Alteichen im 6stlichen Plangebiet

Diese linearen Gehdlzstrukturen unterliegen sowohl dem besonderen Bio-
topschutz (Alleen) als auch den Schutzbestimmungen der Gehdélzschutzsatzung
des Landkreises.

Im Grinordnungsplan ist eine vollstandige Auflistung der im Untersuchungsge-
biet erfassten Biotope dargestellt. (vgl. Kapitel 2.4.5. GOP sowie Plankarte 01
zum GOP).

Flora und Fauna

Die oben beschriebenen Biotopstrukturen bieten einer vielfaltigen Tier- und
Pflanzenwelt Lebensraum.

Allgemein betrachtet sind die Grinlandflachen im gesamten Untersuchungsge-
biet und die teils artenreichen Sdume an den Waldrandern mit ihnrem, gegeniber
dem Griinland, hoheren Anteil an Blitenstauden bedeutsam fur in Wiesen bri-
tende Vogelarten sowie Kleinsaugetiere und zahlreiche Insektenarten. Die Of-
fenlandbereiche werden von Greifvogeln (u. a. Baumfalke, Habicht, Rotmilan,
Turmfalke, Wespenbussard) und Fledermausen als Jagdreviere genutzt.

Die Waldflachen im Untersuchungsgebiet (stdlich der Ortslage) sind unter-
schiedlicher Zusammensetzung. Auf dem relativ nahrstoffarmen Boden sind ne-
ben Kiefernforsten verschiedener Altersstufen auch Mischwaldbestande (Kiefer,
Eiche, Birke) und Vorwaldflachen (Birke, Robinie) vorhanden. Die artenarmen
Kiefernforstflachen bieten eher wenigen Tierarten Lebensraum. Vorzufinden
sind u. a. Specht-, Meisen- und Finkenarten, Rotkehlchen und Fitislaubsanger
sowie Hasen und Rehe.

Im Waldgebiet sudlich von Neuendorf mit Kiefernaltholz wurden Greifvogelhors-
te erfasst, bei denen fir drei ein Brutnachweis bzw. -verdacht besteht (Baumfal-
ke, Turmfalke, Habicht). Fledermause nutzen die Gehdlzstrukturen und Wald-
rander als Leitlinien bei der Jagd im angrenzenden Offenlandbereich.

Strukturreiche Gehdlzbiotope (Vorwaldflachen durchsetzt mit vegetationsarmen
Sandflachen und kleinflachigen Gras-Staudenfluren sowie Gehdlzgruppen sind
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vielfaltige Lebens- und Nahrungsraume flr zahlreiche Vogelarten, Kleinsauge-
tiere, Insekten und Spinnen.

Bewertung

Die Bewertung der Bedeutung der Biotopkomplexe flir den Biotop- und Arten-
schutz spiegelt die Nutzungsintensitat der Flachen wieder, die eine grolle Aus-
wirkung auf die Artenvielfalt und damit die Bedeutung der einzelnen Flachen als
Lebensraum fiir Flora und Fauna hat.

Besonders wertvoll sind alle ungenutzten bzw. extensiv genutzten Bereiche, die
Tieren und Pflanzen einen nachhaltigen Lebensraum bieten. Dementsprechend
sind freie Rohbodenstandorte fir das Teil-Schutzgut Biotope weniger wertvoll als
bereits fortgeschrittene Sukzessionsstadien wie Ruderalfluren oder Vorwalder.

Von besonders hohem Wert fur den Arten- und Biotopschutz sind weiterhin Fl&-
chen auf Extremstandorten (z.B. nass - trocken), die einer Vielzahl von Spezialis-
ten unter den Tieren und Pflanzen Ruckzugsnischen in der sonst intensiv genutz-
ten Kulturlandschaft bieten. Dementsprechend sind die extensiv genutzten
Feuchtwiesenbereiche im nordwestlichen Geltungsbereich sowie der Feucht-
komplex auf dem Verbindungsdamm von besonders grolem Wert fir dieses
Schutzgut.

Im Rahmen der Bewertung werden die vorhandenen Vorbelastungen der in An-
spruch genommenen bzw. beeintrachtigten Biotopstruktur(en) mit berlcksichtigt.

Besonders hervorzuheben ist der naturschutzfachliche Wert der offenen und
halboffenen Trockenstandorte sowie der Altbaumbestande im UG. Diese werden
den Wertstufen | und Il zugeordnet. Der Uberwiegende Teil der Flachen (Wald-
und Grunlandflachen) werden der Wertstufe 1ll zugeordnet. Erfreulich gering ist
der Anteil der Flachen, die den Wertstufen IV und V zuzuordnen sind.

Unter Berucksichtigung der Flachenverhaltnisse im Vorhabenbereich wird das
Schutzgut im Vorhabenbereich zusammenfassend als bedingt wertvoll (Wert-
stufe Ill) eingestuft.

10.5 SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Fir die Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes Landschaftsbild werden
die Kriterien Vielfalt, Naturlichkeit, Eigenart und Schénheit der Landschaft heran-
gezogen. Fur die Erholungsnutzung dienen die Kriterien Ruhe und Schonheit,
Ausstattungselemente, Sehenswdurdigkeiten und Erreichbarkeit dem gleichen
Zweck.

Dabei werden Beschreibung und Bewertung an einem definierten Leitbild ge-
messen. Das Leitbild beschreibt einen idealisierten Landschaftsraum, der typisch
fur die Region ist.

Das Leitbild fiir die Region "Peitzer Teichlandschaft" ist eine naturnahe Nie-

derung mit klaren FlieRgewassern und Teichen, eingebettet in einen Wechsel
von Wiesen und Feldern. Die landwirtschaftlichen Nutzflachen werden durch
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reich strukturierte Gehdlzbestande entlang von Flieligewassern und Wegen ge-
gliedert. Dadurch entstehen abwechslungsreiche Blickbeziehungen in der sonst
freien Landschaft. Auf Anhdhen liegen eingebettet in die landwirtschaftlichen Fla-
chen Ortschaften mit regionaltypischen Anger- oder Stralendorfkernen oder ein-
rahmende Waldbestéande aus standorttypischen Baumarten.

Dementsprechend wird das Untersuchungsgebiet in folgende Landschaftsbild-
raume gegliedert:
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Abb. 18: Landschaftsbildrdume im UG GOP

Der Landschaftsbildraum Wald pragt den zentralen Teil des Geltungsbereichs.
Er liegt auf einer Gelandehdhe, die sich von Ost nach West durch den zentralen
Teil des Geltungsbereiches zieht und wird von einférmigen Kiefernbestanden ge-
pragt. Punktuelle Abwechslung bringen aus Sukzession entstandene halboffene
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Kiefern-Birkenbestédnde sowie auf der "Seeachse" die wegbegleitenden Laub-
waldbestande. Durch die einheitliche Struktur wird auf den Erholungssuchenden
eine groRe Ruhe ausgestrahlt. An Ausstattungselementen sind ausschlief3lich die
vorhandenen Waldwege zu nennen, durch die eine gute Erreichbarkeit gewahr-
leistet ist.

Nordlich schlieRt daran der Landschaftsbildraum Siedlung der Ortslage Neu-
endorf an. Hier sind der historische Ortskern des StralRendorfes sowie die verein-
zelten Altbaumbestande als hervortretende Merkmale zu benennen. Durch die
Strallenachsen und die begrenzenden Gebaudestrukturen entstehen abwechs-
lungsreiche Blickbeziehungen innerhalb des Landschaftsbildraums und in die
angrenzende Landschaft. Fir Erholungssuchende sind diverse Ausstattungsele-
mente (z.B. Gaststatte, Spielplatz, Parkplatz) vorhanden. Dies ist allerdings mit
einem gewissen Verlust an Ruhe verbunden.

Der dritte Landschaftsbildraum Offenland ist durch die vorbeschriebenen
Landschaftsbildraume in 3 Teile gegliedert.

Offen 1 im westlichen UG ist durch intensive landwirtschaftliche Nutzung ge-
kennzeichnet. Die Nutzungseinheiten werden durch landwirtschaftliche Wege
gegliedert, die von den Landschaftsraum gliedernden linienférmigen Gehdlzbe-
standen begleitet werden. Dadurch wirkt dieser Landschaftsraum abwechslungs-
reich. Fur den Erholungssuchenden sind neben den Wegen punktuell Ausstat-
tungselemente, wie der Sportplatz und dazugehérige Ausstattungselemente
vorhanden.

Offen 2 wird vom ehemaligen Braunkohlentagebau Cottbus-Nord, dem zukiinfti-
gen Cottbuser Ostsee, dominiert. Das Restloch flllt sich aktuell langsam mit
Wasser. Die ungenutzten offenen Randbereiche ermdglichen einen guten Aus-
blick auf die zukUnftigen Wasserflachen und stellen einen abwechslungsreichen
Kontrast zu den angrenzenden einférmigen Waldflachen dar. Durch einen die
Bdschungsoberkante begleitenden Rundweg ist der Landschaftsraum gut er-
schlossen. Weitere Ausstattungselemente sind aktuell nicht vorhanden.

Offen 3 schlieRlich umfasst die Ostliche Offenlandschaft im Geltungsbereich.
Diese ist durch eine extensive Grinlandnutzung gepragt und wird von den an-
grenzenden Wald- und Siedlungsflachen umrahmt. Altere und jliingere linienfor-
mige Geholze gliedern diesen Landschaftsraum. Durch einige Feldwege ist eine
zurickhaltende Erschlielung der Flachen gewahrleistet. Der Wechsel von Wie-
sen und gliedernden Gehdlzen bietet verschiedene Ausblicke und strahlt gleich-
zeitig eine erholsame Ruhe auf den Besucher aus.

Die Landschaftsbildrdume werden bzgl. des Landschaftsbildes Uberwiegend
der Wertstufe lll zugeordnet. Die Einzelbewertungen sind im GOP, Kapitel 2.4.9,
detailliert aufgefiihrt. Hervorzuheben ist, dass besonders das Kriterium Ruhe,
aber auch die Erreichbarkeit im aktuellen Zustand die Erholungsfunktion des
UG positiv beeinflusst. Die langfristige Uberpragung der Landschaft durch den
Braunkohlentagebau und die daraus resultierende Uberpragung der umgeben-
den Landschaft wirkt sich insbesondere auf die Kriterien Vielfalt, Natlrlichkeit
und Eigenart negativ aus.
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Zusammenfassend wird das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung im Gel-
tungsbereich als wertvoll (Wertstufe Il) eingestuft.

10.6 SCHUTZGUT MENSCH UND GESUNDHEIT

Fir das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit sind vor allem die
Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie das Erholungs- und Freizeitpotenzial zu
betrachten. Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes befinden sich keine
Siedlungsflachen mit Wohnfunktion, aber gut erschlossene Waldbereiche mit Er-
holungspotential. Nutzungen aus dem Bereich Freizeit, Tourismus bestehen
nicht. An der Cottbuser StralRe wird der Ortsrand von Neuendorf unmittelbar von
der geplanten ErschlieBungsstralle tangiert, wahrend der Uberwiegende sidliche
Ortsrand etwa mindestens 90 m vom ndérdlichen Rand des B-Plangebietes ent-
fernt liegt.

Fir Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie Erholungs- und Freizeitpotential be-
stehen derzeit nur gelegentliche Beeintrachtigungen aus dem in Flutung befindli-
chen Tagebaurestloch des Tagebaus Cottbus-Nord (Staub).

10.7 SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Als Kulturguter gelten alle durch menschliche Tatigkeit gestalteten Landschafts-
elemente, die von wissenschaftlichem, geschichtlichem /archaologischem,
kinstlerischem, kulturellem oder stadtebaulichem Wert sind. Im Geltungsbereich
des B-Planes sind derzeit keine derartigen Kulturglter vorhanden bzw. bekannt.
Gem. dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und archaologi-
sches Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege sind aufgrund der Boden-
denkmal- und Fundplatzdichte sowie der topographischen Situation im Umfeld
auch im Plangebiet weitere Bodendenkmale zu erwarten, darunter Siedlungen
und Bestattungsplatze der Steinzeit, der Bronze und Eisenzeit (Lausitzer Kultur)
sowie Spuren der-mittelalter- bis frihneuzeitlichen Bewirtschaftung. Die das
Plangebiet pragende Dlnenlandschaft deutet zudem auf gute Erhaltungsbedin-
gungen flur darunter liegende Bodendenkmale. Aufgrund des zu erwartenden
Fundaufkommens ist daher eine archaologische Voruntersuchung notwendig.

Unter Sachgutern sind naturliche oder vom Menschen geschaffene Guter materi-
eller / wirtschaftlicher Bedeutung zu verstehen. Hierzu zahlen im Gebiet die
Wald- / Forstflachen, die landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie Strafl’en und
Wege.

Eine Beeintrachtigung von Kulturgltern ist im B-Plangebiet und in seiner unmit-
telbaren Umgebung nicht relevant, da keine vorhanden sind.

Nach Abstimmung mit der zustandigen Forstbehdrde des Landkreises sind im
Geltungsbereich des B-Planes alle Flachen als Wald einzustufen, die im Waldka-
taster verzeichnet sind. Davon sind Flachen, die aktuelle offensichtlich kein Wald
sind (Randbereich zum Tagebaurestloch) auszuklammern.

Dementsprechend sind im Geltungsbereich des B-Planes insgesamt 9,61 ha
Wald vorhanden.
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Abb. 19: Waldflachen gemaB Landeswaldgesetz im Geltungsbereich des B-Planes

Die Forstwirtschaftsflachen weisen einen Uberwiegend mittleren Wert in Bezug
auf das Schutzgut Sachguter auf. Sie besitzen neben ihrem Sachwert Holz Be-
deutung flr den Bodenschutz, die Erholung sowie den Naturhaushalt. Die land-
wirtschaftlich genutzten Flachen haben auf Grund der Standortverhaltnisse (eher
nahrstoffarmer Boden) eine geringe bis mittlere Ertragsfahigkeit.

10.8 SCHUTZGUT WECHSELWIRKUNGEN DER SCHUTZGUTER

Naturgemald bestehen zwischen den einzelnen Faktoren des Naturhaushalts,
den in der Umwelt ablaufenden Prozessen und auch den Schutzgitern des Na-
turschutzes Wechselbezlge. Diese Wechselwirkungen zwischen den Schutzgu-
tern und die Wirkungen aus Verlagerungseffekten, Kumulationseffekten, synerge-
tischen Effekten sowie komplexen Zusammenhangen, sind zu betrachten.

Die Schutzguter beeinflussen sich in unterschiedlichem Mall gegenseitig. Der
SchlUsselfaktor fur die Wechselwirkungen mit anderen Schutzgitern ist dabei der
Boden. Eine Uberbauung fiihrt zwangslaufig zu einem Funktionsverlust dieser
Bdden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt. Hierdurch
erhdht sich der Oberflachenabfluss, wahrend die Versickerung unterbunden wird.
Weiterhin gehen durch den Verlust an Boden Biotopstrukturen und damit Le-
bensraume fiir faunistische und floristische Arten verloren.

Im Vorhabenbereich sind keine iiberdurchschnittlichen Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern vorhanden, die sich untereinander verstarken und
damit zu einer erheblichen Verstarkung von schutzgutbezogenen Beeintrachti-
gungen fuhren.
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11 PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS
BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Bei Nichtdurchfuhrung des Vorhabens, allerdings unter Weiterfuhrung der derzei-
tigen Flachennutzungen, ware flr die Schutzgiter mit keiner Verschlechterung
des aktuellen Zustandes der Flachen im Geltungsbereich zu rechnen, sofern die
Nutzung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen weiterhin nach den Regeln
der guten fachlichen Praxis erfolgt.

Der Eintrag von Feinstaub aus dem in Flutung befindlichen Restlochs des Tage-
baus Cottbus-Nord wird sich mit fortschreitender Rekultivierung der Flachen und
Flutung reduzieren.

12 PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS
BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Bei Durchfihrung des Vorhabens ist durch Neuversiegelung sowie Abgrabung
von bisher unversiegelten Bodenflachen mit erheblichen Eingriffen in die Schutz-
guter zu rechnen. Das geplante Vorhaben findet auf3erhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortslage statt.

121 POTENZIELLE BAUBEDINGTE BEEINTRACHTIGUNGEN

Um die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich umzusetzen, sind umfangrei-
che BaumalBnahmen erforderlich. Durch die Bauabldufe ist sowohl im Geltungs-
bereich selbst als auch darUber hinaus mit Beeintrachtigungen fur den Land-
schaftshaushalt zu rechnen. Diese werden durch baubedingte Flacheninan-
spruchnahmen und Emissionen/Immissionen verursacht.

Als baubedingte Flacheninanspruchnahme werden alle die Flacheneingriffe
gewertet, die ausschlieflich im Rahmen der BaumalRnahme entstehen, also alle
Flachen, die nach Fertigstellung der jeweiligen Teilflachen wieder in ihren ur-
springlichen Zustand zurlickversetzt werden. Um Baufreiheit zu erhalten, ist
grundsatzlich mit einer flachendeckenden Flacheninanspruchnahme im Gel-
tungsbereich zzgl. 5 m Umring zu rechnen (ca. 23,9 ha). Diese ist mit Gehdlzfal-
lungen, Bodenbewegungen und Bodenverdichtungen verbunden und verursacht
potenziellen Beeintrachtigungen aller Schutzgiiter (Boden, Wasser, Klima/Luft,
Arten und Biotope, Landschaftsbild und Erholung). Darliber hinaus ist sie von ar-
tenschutzrechtlicher Relevanz durch die potenzielle erhebliche Stérung von
Einzelindividuen, den potenziellen Verlust von Einzelindividuen sowie den Verlust
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Schaden durch baubedingte Emissionen/Imissionen sind im Rahmen der
Bauarbeiten im Bereich des gesamten Baufeldes zzgl. 50 m Umfeld insbesonde-
re durch Larm, Abgase, Schadstoffe, Erschitterungen, Bewegungs- und / oder
Lichtreize mdglich (ca. 52 ha). Mit Blick auf die artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestidnde sind vor allem die Bewegungsreize relevant, wobei auch Effek-
te von Larm, Abgasen / Schadstoffen (z.B. Schmier- und Kraftstoffe) und Er-
schitterungen (Baufahrzeuge) Relevanz entfalten kénnen.
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Die potenziellen Beeintrachtigungen durch die BaumaBRnahmen selbst kén-
nen grofRtenteils durch Schutz- und VermeidungsmafRnahmen vermieden
werden.

Insbesondere bzgl. des Besonderen Artenschutzes ist die Umsetzung der
festgelegten vorgezogenen und baubegleitenden MaBnahmen zwingend zu
gewahrleisten. Trotzdem wird hier im Einzelfall die Prufung einer Ausnah-
me von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich sein. (vgl. Kapitel 4
GOP)

12.2 ANLAGENBEDINGTE BEEINTRACHTIGUNGEN

Die Anlagenbedingten Auswirkungen beruhen Uberwiegend auf der dauerhaf-
ten Flacheninanspruchnahme (alle Schutzguter) sowie die damit verbundenen
Barrierewirkungen fur Wildtiere und die Beeintrachtigung der Landschaft.

Die dauerhafte Flacheninanspruchnahme ist mit Beeintrachtigungen aller
Schutzguter auf einer Gesamtflache von ca. 8,56 ha durch Versiegelung und
2,26 ha durch Abgrabung verbunden. Im Geltungsbereich gehen insgesamt
19,4 ha Biotopflachen verloren (inkl. Wald), davon 1,43 ha besonders ge-
schiitzte Biotope. Darliber hinaus ist dies von artenschutzrechtlicher Rele-
vanz durch den dauerhaften Verlust von (potenziellen) Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten.

Bzgl. des Schutzgutes Kultur- und Sachguter werden insbesondere Sachguter
mit mittlerem wirtschaftlichem Wert (Forstflachen) in Anspruch genommen (9,61
ha). Allerdings erfolgt hier teilweise eine wirtschaftliche Aufwertung der Flachen
als Bauland.

Durch die anlagebedingte Abzaunung von Teilflachen als Privatflachen kann ein
Lebensraumentzug fur Grof3-, Mittel- und Kleinsduger erfolgen. Die Zaunanlagen
kénnen Barrieren fir den Aktionsradius von wandernden Tierpopulationen dar-
stellen. Mdégliche Folge ist die Verinselung von Teillebensraumen. Darlber hin-
aus koénnen Barrieren von artenschutzrechtlicher Relevanz durch den dauer-
haften Verlust von (potenziellen) Fortpflanzungs- und Ruhestatten sein.

Aufgrund der nahezu vollstandigen Beseitigung der vorhandenen Waldstrukturen
sowie die Errichtung des Hafenbeckens und der StralRen und Gebaude wird eine
grundsatzliche Veranderung des Landschaftsbildes verursacht. Durch die
festgelegte Gebaudehodhe ist die Fernwirkung der baulichen Anlagen einge-
schrankt. Die umliegenden Geholzbestande minimieren die Fernwirkung, so
dass ein Wirkraum von 100 m nicht Uberschritten wird. Eine Einschrankung der
Erholungsfunktion ist nicht festzustellen (Schutzgut Mensch), da die Flachen
grofitenteils offentlich zuganglich bleiben und relevante Ausstattungselemente
geschaffen werden.

Die anlagenbedingten Beeintrachtigungen kénnen vor Ort nicht vollstindig

kompensiert werden. Das MaRBnahmenkonzept sieht daher umfangreiche
externe ErsatzmafRnahmen vor.
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Innerhalb des Geltungsbereiches und daran anschlieBend sind MaBnahmen
sinnvoll, die eine landschaftstypische Durchgriinung des Entwicklungsge-
bietes gewahrleisten und gleichzeitig den Eingriff in Natur und Landschaft
vor Ort mildern. Durch VermeidungsmaBnahmen konnen die anlagenbe-
dingte Flacheninanspruchnahme und die Barrierewirkungen minimiert wer-
den.

12.3 BETRIEBSBEDINGTE BEEINTRACHTIGUNGEN

Immissionen sind durch die Inbetriebnahme des Hafens und der neu entstehen-
den Siedlungsflachen zu erwarten. Die umliegenden Gehdlzbestande minimieren
die Fernwirkung hierfur, so dass sich der Wirkraum auf den zentralen Geltungs-
bereich beschrankt (15,4 ha).

Mit Blick auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande sind vor allem die
Bewegungsreize sowie Larm relevant. Diese Immissionen kdnnen eine dauerhaf-
te Entwertung umliegender Habitate flr stérungsempfindliche Arten verursachen.

Die betriebsbedingten Beeintrachtigungen koénnen im Geltungsbereich
nicht vollstandig vermieden, aber soweit gemildert werden, dass durch
AufwertungsmaBnahmen der punktuelle Habitatverlust kompensiert wird
und die Erholungsfunktion im Vorhabenumfeld wiederhergestellt wird.

13 MARNAHMENKONZEPT

13.1 LANDSCHAFTSPFLEGERISCHE MARNAHMEN

Im Grinordnungsplan wurde auf Grundlage der Bestands- und Konfliktanalyse
ein umfangreiches MalRnahmenkonzept erarbeitet, dass die bau-, anlage- und
betriebsbedingten Konflikte fiir Natur und Landschaft sowie den Besonderen Ar-
tenschutz kompensiert.

Die landschaftspflegerischen MaRnahmen, die im Zusammenhang mit Eingriffs-
planungen durchzufiihren sind, mussen in ihrer Art und ihrem Umfang dazu ge-
eignet sein,

" Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu
vermeiden,

= unvermeidbare Beeintrachtigungen in angemessener Frist zu beseitigen
oder auszugleichen,

" ggf. Ersatz an anderer Stelle fur gestdrte Funktionen zu schaffen.

Vermeidungs-/ Verminderungs- und SchutzmaBnahmen dienen der Vermei-
dung und Minderung von Beeintrachtigungen. Sie werden Bestandteil der techni-
schen Planung.

AusgleichsmaBnahmen haben die Funktion, den Zustand von Naturhaushalt
und Landschaftsbild nach Durchfihrung der Malinahme entsprechend dem Zu-
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stand vor Baubeginn wiederherzustellen. Diese MaRnahmen sind daher an die
gestorten Werte und Funktionen des Naturhaushaltes und Landschaftsbildes zu
binden (funktionaler Bezug). Dabei sind die raumlichen und zeitlichen Auswir-
kungen der Beeintrachtigungen zu beachten.

Ist ein Ausgleich der Beeintrachtigungen nicht moglich, werden ErsatzmaRBnah-
men durchgefihrt. Auch Ersatzmalinahmen sollen in einem rdumlichen Zusam-
menhang mit den Eingriffen stehen und die zerstorten Werte und Funktionen des
Naturhaushaltes in ahnlicher Art und Weise wiederherstellen, wobei die geplan-
ten Strukturen zumindest gleichwertig sein missen.

Das vollumfanglich beschriebene MaRnahmenkonzept zu Konfliktvermeidung
und -kompensation ist im GOP, Kapitel 4, umfassend dargestellt. Im Ergebnis ist
nachfolgender MaRnahmenkatalog umzusetzen, dessen Inhalte in die grinordne-
rischen Festsetzungen des GOP Ubertragen wurden:

Nr. MaRnahmenbezeichnung Umfang Zeitpunkt

Technische VermeidungsmafRnahmen

V1 Schutz von Boden / Grundwasser psch wahrend und nach Abschluss der
V2 Erhalt der Grundwasserneubildung psch Baumafnahmen
V3 Okologische Baubegleitung psch wahrend der Baumaflnahmen

Allgemeiner Biotopschutz

= V4.1 Vorwald Insel

V4.2 Alleen / Baumreihen
V4.3 Alt-Eichen-Reihe
V4.4 Vorwald TF3.11
V4.5 Bestandserhalt

1.170 m?
500 m wahrend und nach Abschluss der
100 m Baumalfinahmen

1.241 m?

V4

Allgemeiner Artenschutz

V5.1 Flachenminimierung
V5.2 Gehodlzschutz

V5.3 Bauruhe vor, wahrend und nach Ab-

V5.4 Bauzeitenregelung schluss der BaumalRnahmen
V5.5 Baugruben

V5.6 Wiederherstellung
V5.7 Einfriedungen
V5.8 kunstliche Lichtquellen

V5

CEF-MaBnahmen (Besonderer Artenschutz)

CEF 1 Ersatz Saumstrukturen 50 m Vor Beginn der BaumalRhahme
CEF 2 Ersatz Winterquartier 10 Stk Vor Beginn der Baumaflinahme
CEF 3 Umsiedlung Waldameisen bis 20 Stk | Vor Beginn der Baumaflinahme
CEF 4 Ersatz Horstbaum bis 3 Stk Vor Beginn der BaumaRRnahme
CEF 5 Ersatz Quartierbaum 1:3 Vor Beginn der Baumalinahme
CEF 6 Nistkasten 1:3 Vor Beginn der BaumalRnhahme
kvM-MaBnahmen (Besonderer Artenschutz)

kvM 1 Okologische Baubegleitung (= V3) psch Wahrend der BaumaRRnahme
kvM 2 Bestandskontrollen psch Vor Beginn der BaumalRnahme
kvM 3 Erhalt Alteichen (=V4.3) 100 m Wahrend der BaumaRRnahme
kvM 4 Schutz-Bereiche (= V5.1) psch Wahrend der BaumaRRnahme
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Nr. MaRnahmenbezeichnung Umfang Zeitpunkt
kvM 5 Baustellensicherung (=V5.5) psch Wahrend der BaumaRnahme
kvM 6 Bauzeitenbeschrankung psch Wahrend der BaumaRRnahme
kvM 7 Umsetzung Stubben psch Vor Beginn der BaumaRRnahme
kvM 8 Schutzzaun psch \B/or Beginn und wahrend der
aumafinahme
kvM 9 Umsetzen Amphibien/Reptilien psch Vor Beginn der Baumalinahme
kvM 10 | Schutz Bodenbrtter psch Vor Beginn der BaumaRRnahme
kvM 11 | Nachsuche Larven psch Vor Beginn der BaumaRRnahme
kvM 12 | Ersatzlebensraum Insel 6.800 m? Wahrend der BaumaRRnahme
kvM 13 | Ersatzlebensraum Wald 1116 ha Nach Abschluss der Baumal-
’ nahme
kvM 14 | Ersatzlebensraum Wiese 358 ha Nach Abschluss der Baumal-
’ nahme
AusgleichsmaRnahmen
A1 Entsiegelung Wegeflachen 316 m? Wahrend der BaumaRRnahme
A2 Ansaat Trockenrasen (=kvM 12) 2.900 m? Wahrend der BaumaRRnahme
A3 Ansaat artenreiche Wiesen 35.794 m? | Nach Abschluss der Baumal-
(=kvM 14) nahme
A4 Heckenpflanzung Insel (=kvM 12) 250 m? Wahrend der BaumaRnahme
A5 Heckenpflanzung 11.715m? | Wahrend der Baumaflinahme
ErsatzmaBnahmen
E1 Waldpflanzung Insel (=kvM 12) 2.480 m? Wahrend der BaumaRRnahme
E2 Einzelbaumpflanzung 323 Stick | Nach Abschluss der BaumaR-
nahme
E3 Ersatzaufforstung extern (=kvM 13)| 135.475m? | Nach Abschluss der Baumal-
(Durchflihrungsvertrag) nahme
Tabelle 2: Zusammenfassende Ubersicht zu den landschaftspflegerischen MaBnah-
men

Fazit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung hat unter Ausschluss des Besonderen Ar-
tenschutzes ergeben, dass mit den dargestellten MaRnahmen der Eingriff in Na-
tur und Landschaft kompensiert werden kann.

Fazit der Betroffenheitsanalyse Besonderer Artenschutz

Unter Berlcksichtigung der dargestellten CEF- und kvM-MalRnahmen kénnen
die Verbotstatbestadnde fur besonders geschutzte Arten im Geltungsbereich
groftenteils vermieden werden.

Fur die Beseitigung von besonders geschitzte Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten (z.B. Habitatbdume) ist durch die Fachbehérde im Rahmen der nachge-
ordneten Genehmigungsplanung_zu prifen, ob ein Antrag auf Ausnahmege-
nehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich ist.
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13.2 GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Basierend auf dem Strukturkonzept des B-Plans und den Ergebnissen der Be-
stands- und Konfliktanalyse fur den Landschaftshaushalt wurde erganzend ein
grinordnerisches Konzept entwickelt, dass unter Bericksichtigung der Kom-
pensationsmalRnahmen fir den Eingriff in Natur und Landschaft das Entwick-
lungsziel fur das B-Plan-Gebiet aus grinordnerischer Sicht beschreibt.

Das Strukturkonzept fir den Geltungsbereich beschreibt eine zentrale Erschlie-
Rung Uber die Planstralen von der angrenzenden Ortsverbindungsstralle L473,
um die Ortslage Neuendorf zu entlasten. Die ErschlieBung fur den Stral3enver-
kehr wird durch Ful3- und Radwege sowie diverse Parkmdglichkeiten im Gel-
tungsbereich ergéanzt. Uber diese offentliche ErschlieBung werden das zukiinftige
Hafengelande sowie der zukiinftige Strand fiir Besucher erreichbar. Als regional
bedeutsame, touristische ErschlieBungsachse wird hierfir die Seeachse vom
Freizeitpark Teichland bis zum zukiinftigen Cottbuser Ostsee weitergeflihrt und
durch weitere Offentliche Grunflachen erganzt. Ausgehend von diesen Grund-
strukturen werden 11 Baufelder fur privates Wohnen und touristische Nutzung
angeboten.

Die Realisierung des Entwicklungsgebietes ist mit umfangreichen Baumalfinah-
men verbunden, die neben dem beschriebenen Flachenbedarf erhebliche Aus-
wirkungen auf den besonderen Artenschutz haben kann. Um dies zu vermei-
den, wurde im Rahmen der Konfliktanalyse ein umfangreiches Konzept aus
verschiedenen Schutz- und Vermeidungsmafinahmen erarbeitet, dass insbeson-
dere vor Beginn und wahrend der BaumalRnahmen zwingend zu realisieren ist.

Das Entwicklungsgebiet nutzt Uberwiegend forst- und landwirtschaftliche Flachen
fur die raumbedeutsame Entwicklung. Die naturschutzfachliche Bestanderfas-
sung und Bewertung ergab, dass Uberwiegend Flachen allgemeiner Bedeutung
fur den Landschaftshaushalt betroffen sind. Als besonders wertvoll fur den Arten-
und Biotopschutz stellen sich allerdings Flachen dar, die nach Abschluss der
Braunkohlenférderung mittelfristig der naturlichen Eigendynamik Uberlassen wa-
ren. Hier haben sich aufgrund der nahrstoffarmen und trockenen Standortver-
haltnisse besonders geschutzte Biotopstrukturen entwickelt, die punktuell Grund-
lage fur eine verhaltnismafig grolRe Artenvielfalt sind.

Der Flachenbedarf fir Hafen, Gebaude, Strallen, Wege und Freiflachen und da-
mit verbundene grolRflachige Verlust an Waldflachen im Geltungsbereich ist vor
Ort nicht vollstandig zu kompensieren. Dafir wird eine externe ErsatzmalRnah-
me zur Wiederherstellung der Boden- und Biotopfunktionen im regionalen Kon-
text erforderlich.

Innerhalb des Geltungsbereiches und daran anschlieRend sind aber Gestal-
tungsmaBnahmen sinnvoll, die eine landschaftstypische Durchgrinung des
Entwicklungsgebietes gewahrleisten und gleichzeitig den Eingriff in Natur und
Landschaft vor Ort mildern.

Dazu werden entsprechend dem jeweiligen Baufortschritt entlang der Erschlie-

Rungsstralen landestypische Alleen und Baumreihen sowie Heckenstruktu-
ren und artenreiche Wiesenstreifen angelegt. Dies kompensiert einerseits den
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Eingriff in die jeweiligen Biotop- und Habitatstrukturen und initiiert anderseits ein
abwechslungsreiches regionaltypisches Landschaftsbild.

Innerhalb der Baufelder wird der vorhandene Baumbestand soweit wie moglich
erhalten. Damit wird zwar die Waldfunktion vor Ort nicht erhalten, aber fur die
neuen Siedlungsstrukturen bleiben naturlich vorhandene Ausgleichsfunktionen
fur das Lokalklima (Beschattung) erhalten, die gleichzeitig die Veranderungen fur
das Landschaftsbild im Geltungsbereich abmildern.

Im Hafenareal bleibt im Bereich der Hafenzufahrt eine Insel erhalten, die vorran-
gig dem Uferschutz dient. Gleichzeitig bietet sie als ,Naturschutzgebiet® einen
ungestorten Rickzugs- und Entwicklungsraum fir Tiere, Pflanzen und Biotope.

Fir das Vorhaben zur Errichtung des Hafens und der 6stlichen Zufahrtsstralle
von der L 473 die Zuldssigkeit gemal § 33 Abs. 1 BauGB festgestellt und die
Baugenehmigung durch die Untere Bauaufsichtsbehorde des Landkreises Spree-
Neil3e erteilt. Diese infrastrukturellen Baumaflinahmen wurden 2021 bis 2022 mit
Forderung durch das Land Brandenburg durchgefiihrt. In Verbindung mit den
Baumalinahmen wurde entsprechende Ausgleich- und ErsatzmalRnahmen eben-
falls bereits umgesetzt. Sie sind Bestandteil der gesamten Kompensationsmal}-
nahmen des vorliegenden Grinordnungsplans und Umweltberichts.

13.3 FESTSETZUNGEN NACH BAUGB

Folgende Festsetzungen des Grlinordnungsplans werden in den Bebauungsplan
Ubernommen:

Festsetzungen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB

1. Boden- und grundwasserschutzbezogene Festsetzungen

Nr. | Beschreibung Bezug EAB

G1 | Anfallendes Niederschlagswasser ist vor Ort flachig zu versickern. V2

2.  Festsetzungen zur Sicherung von Biotopen

Nr. | Beschreibung Bezug EAB

S1 | In den mit S1 gekennzeichneten Bereichen werden die vorhandenen Al- | V4.2 /535 m
leen und Baumreihen durch geeignete Schutzmaflinahmen erhalten.

S2 | In dem mit S2 gekennzeichneten Bereich wird die vorhandene Baum- | V4.3/100 m
reihe (Alteichen) durch geeignete Schutzmalinahmen erhalten.

S3 | Auf der mit S3 gekennzeichneten Flache wird der Vegetationsbestand | V4.4 /1.241 m?
(Kiefernvorwald trockener Standorte) durch geeignete Schutzmal3nah-
men erhalten.

Die vorhandenen Wege werden zuriickgebaut und der naturlichen Suk- | A1/316 m?
zession Uberlassen.

3.  Festsetzungen zur Entwicklung von Biotopen
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Nr.

Beschreibung

Bezug EAB

E1

Die im Hafen entstehende Insel wird als Vorrangflache Naturschutz
festgelegt. Hier werden zur Entwicklung einer artenreichen Halboffen-
landschaft (3.650 m? Wald, 3.150 m? Offenland) folgende Schutz- und
Entwicklungsmafnahmen realisiert:

1. Erhalt Kiefernvorwald durch geeignete SchutzmaRnahmen wahrend
der Baudurchfuhrung

2. Entwicklung standortgerechter Waldflachen

Als Entwicklungsziel wird Kiefernwald trockenwarmer Standorte
festgelegt. Als Ubergang zum Uferstreifen ist ein 5 m breiter Wald-
mantel zu initiieren. Es sind die Pflanzenarten und Pflanzqualitaten
gemal Pflanzenliste 1 zu verwenden.

kvM 12/ 6.800 m?

V4.1/1.170 m?

E1/2.480 m?

3. Entwicklung Trockenrasen
Zur Herstellung des Trockenrasens ist herkunftsgesichertes, stand-
ortgerechtes Saatgut zu verwenden.

4. Entwicklung Strauchgruppen

Es werden 10 gemischte Strauchgruppen von je 25 m? im Pflanz-
raster 1x1 m gepflanzt. Es sind die Pflanzenarten und Pflanzqualita-
ten gemaf Pflanzenliste 2 zu verwenden.

5. Herstellung Strukturelemente

Es werden 5 Stubbenhaufen (Lange x Breite 2 x 2 m; Héhe 1,5 m)
und 5 Findlingsgruppen (Lange x Breite 2 x 2 m; flachig ausgelegt)
hergestellt.

A2/2.900 m?

A4 /250 m?

kvM 12

E2

Im Zusammenhang mit den Strallenbaumalnahmen fir die Erschlie-
Rungsstralen werden nach Abschluss der BaumaRRnahmen folgen-
de Kompensationsmaflinahmen realisiert:

1. Ansaat artenreicher Wiesen (tlw. au3erhalb des Geltungsbereiches
des B-Plans)
Entlang der StralRenverldufe 1.1, 1.2 und 1.5 werden 30 m breite
Wiesenstreifen angelegt. Zur Herstellung der artenreichen Wiesen
ist herkunftsgesichertes, standortgerechtes Saatgut zu verwenden.
Die Flachen sind zu naturnahen Wiesen, anteilig 10.670 m? zu Tro-
ckenrasen, zu entwickeln. Die Mahd erfolgt nicht vor dem 1. Juni
des jeweiligen Jahres.

A3/35.794 m?

2. Herstellung straRenbegleitender Heckenpflanzungen, Breite 5m
(teilweise auRerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans)

Entlang der StralRenverldufe 1.1, 1.2 und 1.5 und entlang der Nord-
grenze des Bedarfsparkplatzes werden einseitig 5 m breite, frei
wachsende Hecken in einer Gesamtlange von 2.128 m angelegt.
Zur Herstellung der artenreichen Wiesen ist herkunftsgesichertes,
standortgerechtes Saatgut zu verwenden.

Es sind die Pflanzenarten und Pflanzqualitaten geman Pflanzenliste
3 im Pflanzraster 1x1 m zu verwenden.

3. Einzelbaumpflanzung (Entwicklungsziel Allee)

Entlang der StralRenverlaufe 1.1, 1.2 und 1.5 werden auf 1.130 m
Lange beidseitig und auf 80 m Lange einseitig im Abstand von 10 m
untereinander Einzelbdume gepflanzt.

Entlang der StraRenverldufe 1.3, 1.4 und 2.1 - 2.3 sowie an der
Promenade werden einreihig m Abstand von 15 m untereinander
Einzelbaume gepflanzt.

Es sind die Pflanzenarten und Pflanzqualitadten geman Pflanzenliste
4 zu verwenden. Baumscheiben sind mit einer Mindestgréfke von
2 m? herzustellen.

A5/10.640 m?

E2 /297 Stick

E3

Im Zusammenhang mit der Inanspruchnahme der Baufelder SO4.1 und

E2 /26 Stick
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Nr. | Beschreibung Bezug EAB

S04.2 werden folgende Einzelbaumpflanzungen realisiert. Dies be-
grundet sich in der Flacheninanspruchnahme von Offenland.

Fir diese Bauflachen wird je 300 m? Offenland 1 Einzelbaum zur
Pflanzung festgelegt. Der Erhalt von Bestandsbdumen ab einem
Stammdurchmesser von 25 cm wird entsprechend angerechnet.
Dabei ist sicherzustellen, dass der Wurzelbereich im gesamten
Kronentraufbereich unbeeintrachtigt bleibt. Abgange sind am glei-
chen Standort nachzupflanzen.

Damit ergeben sich folgende maximal:

" SO4.1 12 Einzelbdume

" S04.2 14 Einzelbdume

Es sind die Pflanzenarten und Pflanzqualitaten gemaR Pflanzenliste
4 zu verwenden. Baumscheiben sind mit einer MindestgréRe von
2 m? herzustellen.

E4 | Im Zusammenhang mit der Inanspruchnahme des Baufeldes SO4.2 | A5/ 10.640 m?
wird entlang der ndrdlichen Grenze auf einer Gesamtlange von 215 m
eine 5 m breite Sichtschutzhecke hergestellt. Dies begriindet sich in der
Flacheninanspruchnahme von Offenland.

Es sind die Pflanzenarten und Pflanzqualitaten gemaR Pflanzenliste 3
im Pflanzraster 1x1 m zu verwenden.

E5 | Als Kompensation fir die Inanspruchnahme von Boden werden aufRer- | E3/135.475 m?
halb des Geltungsbereiches des B-Plans Ersatzaufforstungen reali-
siert. Fur die Aufforstung sind standortgerechte, heimische Gehdlze
zu verwenden.

Fir die flichenbezogene, schrittweise Realisierung der Ersatzauf-
forstung ist die Aufstellung eines Durchfiihrungsvertrages erfor-
derlich. Teilflachenbezogen wird die Flacheninanspruchnahme Bo-
den im Verhaltnis 1:2 kompensiert. (vgl. Hinweise)

Festsetzungen nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB (siehe Pflanzlisten im Anhang)
Pflanzenliste 1  (Entwicklungsziel Kiefernwald trockenwarmer Standorte)
Pflanzenliste 2 (Strauchgruppen trockenwarmer Standorte)

Pflanzenliste 3  (stralRenbegleitende Hecken)

Pflanzenliste 4 (Einzelbaumpflanzungen)

Festsetzungen auf Grundlage des GOP (§ 9 (4) BauGB)

Nr. Beschreibung Bezug EAB

GOP1 Die allgemeinen gesetzlichen Bestimmungen zum Umgang mit Boden | V1
und Grundwasser sind zu beachten.

Hierfur wird die Einsetzung einer Umwelt-Bau-Baubegleitung "Boden"
empfohlen.

GOP2 Die gesetzlichen Bestimmungen zum allgemeinen und besonderen Ar-
ten- und Biotopschutz sind zu beachten. V3, kvM 1
Hierfiir wird die Einsetzung einer Okologischen Baubegleitung emp-
fohlen.

GOP3 Jeder Vorhabentrager ist verpflichtet, die gesetzlichen Bestimmungen
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bzgl. des §44 BNatSchG - Besonderer Artenschutz" einzuhalten. CEF und

Dazu ist die UNB im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens kvM
zwingend zu beteiligen. Die Festlegungen des GOP, die im Rahmen
der Betroffenheitsanalyse zum besonderen Artenschutz erarbeitet
wurden, sind zwingend umzusetzen.

vgl. Hinweise
GOP4 Auf den nicht bebaubaren Grundstiicksflachen sind vorhandene Bau- | V5.1, V5.2
me, Straucher und sonstige Bepflanzung zu erhalten.

Die Geholzschutzsatzung des Landkreises SPN sowie die geltenden
Richtlinien zum Gehoélzschutz (z.B. DIN 18920) sind zu beachten.

GOP5 Zur Vermeidung der Stérung von dammerungs- und nachtaktiven | V5.3
Tierarten ist eine Bauruhe wahrend der Dammerung und nachts ein-
zuhalten.

GOP6 Um die Barrierewirkung fur frei Klein- und Mittelsduger zu minimieren, | V5.7

sind Einfriedungen fur diese durchléssig zu gestalten.

GOP7 Zur Vermeidung der Stérung von dammerungs- und nachtaktiven | V5.8
Tierarten werden kulnstliche Lichtquellen mit insektenfreundlichen
Leuchtmitteln ausgestattet.

Hinweise

zu GOP3 MaRnahmen Besonderer Artenschutz

CEF-MaBnahmen
Ersatz Saumstrukturen 50 m Vor Beginn der Baumalinahme
Ersatz Winterquartier 10 Stk Vor Beginn der Baumalinahme
Umsiedlung Waldameisen bis 20 Stk Vor Beginn der Baumalinahme
Ersatz Horstbaum bis 3 Stk Vor Beginn der Baumalinahme
Ersatz Quartierbaum 1:3 Vor Beginn der Baumalinahme
Nistkasten 1:3 Vor Beginn der Baumalinahme
kvM-MaBnahmen
Okologische Baubegleitung (= V3) psch Wahrend der Baumaflinahme
Bestandskontrollen psch Vor Beginn der Baumalinahme
Erhalt Alteichen (=V4.3) 120 m Wahrend der BaumaRRnahme
Schutz-Bereiche (= V5.1) psch Wahrend der Baumaflinahme
Baustellensicherung (=V5.5) psch Wahrend der Baumaflinahme
Bauzeitenbeschrankung (=V5.4) psch Wahrend der Baumaflinahme
Umsetzung Stubben psch Vor Beginn der BaumalRnahme
Schutzzaun Vor Beginn und wahrend der Bau-
psch malnahme
Umsetzen Amphibien/Reptilien psch Vor Beginn der Baumalinahme
Schutz Bodenbriter psch Vor Beginn der Baumalinahme
Nachsuche Larven psch Vor Beginn der Baumalinahme
Ersatzlebensraum Insel 6.800 m? Wahrend der BaumaRRnahme
Ersatzlebensraum Wald 11,16 ha Nach Abschluss der Baumafinahme
Ersatzlebensraum Wiese 3,58 ha Nach Abschluss der Baumafinahme
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zu E5 Verteilungsschliissel externe Ersatzaufforstung fir anlagebe-
dingte Flacheninanspruchnahme

maximale erforderliche
Flachenbezeichnung Flache Versiegelung Ersatzflache (1:2)
1. Bauland, davon 61.106 m? 29.913 m? 55.120 m?
1.1 |SO 1.1 8.988 m? 2.696 m? 5.392 m?
1.2 |SO1.2 5.530 m? 2.074 m? 4.148 m?
1.3 |SO 1.3 7.770 m? 3.497 m? 6.994 m?
1.4 |SO 1.4 3.645 m? 1.640 m? 3.280 m?
1.5 |SO 2 7.765 m? 6.600 m? 13.200 m?
1.6 |SO3 6.800 m? 5.100 m? 10.200 m?
1.7 |S0O4.1 6.073 m? 2.277 m?
abzgl. Interner Kompensation (anteilig TF E3) -600 m?
1.677 m? 3.354 m?
1.8 |S04.2 | 6.535 m? 2.451 m?
abzgl. Interner Kompensation (anteilig TF E3, TF E4) -1.775 m?
676 m? 1.352 m?
1.9 |WA1 4.000 m? 1.800 m? 3.600 m?
1.10 [WA 2 4.000 m? 1.800 m? 3.600 m?
2. Verkehrsflachen, davon 56.635 m? 28.741 m? 57.482 m?
2.1 |offentliche StralRen 35.600 m? 32.040 m?
abzgl. Interner Kompensation (anteilig TF E1 und E2) -22.231 m?
9.809 m? 19.618 m?
2.2 FuRweg-Promenade 1.680 m? 1.512 m? 3.024 m?
2.3 Planstr. 2.1 bis 2.3 3.260 m? 2.934 m? 5.868 m?
2.4 Ful®- und Radweg 2.190 m? 1.971 m? 3.942 m?
2.5 verkehrsberuhigt 2.715 m? 2.444 m? 4.888 m?
2.6 Parkflache WO 1.800 m? 1.620 m? 3.240 m?
2.7 Parkflache SH+SA 9.390 m? 8.451 m? 16.902 m?
3. Griinflachen, davon 25.040 m? 4.704 m? 9.408 m?
3.5 |offentlich: Gehdlzstreifen 10.380 m? 1.038 m? 2.076 m?
3.6 |offentlich: Seeachse 10.490 m? 2.623 m? 5.246 m?
3.7 |offentlich: Bedarfsparkplatz 4.170 m? 1.043 m? 2.086 m?
4. Hafenbecken 22.632 m? 45.264 m?
Gesamtsummen 165.413 m? 63.358 m? 167.274 m?

13.4 ALTERNATIVENPRUFUNG

Die Anlage 1 zum BauGB gibt in Nr. 2d vor, Angaben zu den in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsméglichkeiten zu erarbeiten unter Berlcksichti-
gung der Ziele und des rdumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplanes.

Der Standort des geplanten Vorhabens (Seehafen mit angrenzenden Baugebie-
ten und ErschlieBungsstralRen) beruht auf dem Masterplan Cottbuser Ostsee
(Stand Januar 2006) und dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Teichland
(Genehmigung Januar 2012). Diese beiden Planunterlagen beinhalten u. a. Ziele
fur die langfristige touristische Entwicklung im Gebiet der Gemeinde Teichland
nach Beendigung des Tagebaubetriebes mit anschlieRender Flutung des Restlo-
ches.

Der Vorhabenstandort bietet den Vorteil der Nahe zur Ortslage und damit gerin-
geren ErschlieBungsaufwand fur notwendige Medien (u. a. Wasser, Strom) als in
grolRerer Entfernung. Abseits der Ortschaft ware die Zersiedelung der Landschaft
héher und langere Zufahrtstraen erforderlich.
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Alternative Flachen fur das Vorhaben sind aus diesen Betrachtungen heraus in
der Umgebung nicht vorhanden. Ostlich und westlich von Neuendorf sind am
kinftigen Cottbuser Ostsee Strandabschnitte geplant. Weitere Uferbereiche sind
im Zusammenhang mit der Rekultivierung des Tagebaus fur naturschutzfachliche
MaRnahmen und Entwicklungen vorgesehen.

14 ZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinde Teichland hat zum Ziel, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
die Flachen im Geltungsbereich entsprechend den Planungen aus dem Master-
plan zum Cottbuser Ostsee (Januar 2006) und dem Flachennutzungsplan der
Gemeinde (Januar 2012) zu einem touristisch genutzten Freizeithafen mit ergan-
zenden Nutzungen zu entwickeln.

Bei der Umsetzung des Vorhabens sind die Ziele des Umweltschutzes zu beach-
ten. Es sind die naturbedingten Schutzgtter Tiere, Pflanzen und Lebensraume,
Boden, Wasser, Klima und Landschaft schonend zu behandeln.

Von dem geplanten Vorhaben (Neubau Seehafen mit angrenzenden Baugebie-
ten und ErschlieBungsstralen) gehen erhebliche Eingriffe in Natur und Land-
schaft aus, die innerhalb des B-Plangebietes nicht vollstdndig ausgleichbar sind,
sondern im weiter gefassten Untersuchungsgebiet kompensiert werden missen.

Fir das Schutzgut Boden ist mit erheblichen Eingriffen zu rechnen. Die Beein-
trachtigungen resultieren aus Versiegelung und Abgrabung von bisher unversie-
gelten Bodenflachen durch Uberbauung, ErschlieBung und Bau des Hafenbe-
ckens. Die zu erwartende Neuversiegelung betragt ca. 8,56 ha, die Abgrabung
fir den Hafen liegt bei ca. 2,26 ha. Wahrend der Bauphase kann es zu zusatzli-
chen Bodenverdichtungen und Schadstoffeintrag in den Boden kommen.

Fir das Schutzgut Wasser ist wie beim Boden mit erheblichen Eingriffen durch
Versiegelung zu rechnen. In Folge der Uberbauung kommt es zum Verlust der
Filter- und Speicherfunktion des Bodens und einer Verringerung der Grundwas-
serneubildungsrate. Wahrend der Bauphase kann Schadstoffeintrag in den Bo-
den zur Beeintrachtigung von Grundwasser flihren.

Fir das Schutzgut Klima / Luft ist mit Beeintrachtigungen durch die Baumal}-
nahme sowie durch den Verlust von Wald- und Grinlandflachen in Folge Neu-
versiegelung und Abgrabung zu rechnen. Dadurch kdnnen lokalklimatische Ver-
anderungen im Plangebiet verursacht werden, da die klimatisch ausgleichende
Wirkung von Wald und Grunland verringert wird.

Fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und Lebensraume ist mit erheblichen Ein-
griffen zu rechnen, da durch Neuversiegelung und Abgrabung groRflachig Wald-
und Grinlandflachen allgemeiner Bedeutung verloren gehen (14,1 ha). Von be-
sonderer Relevanz ist aulRerdem der Verlust von besonders geschiitzten Bio-
topen (0,91 ha), hier Trockenrasenbestande sowie Kiefern(vor)walder trocken-
warmer Standorte. Der Verlust von weg- und strallenbegleitenden Baumreihen
und Alleebdumen kann gréfRtenteils vermieden werden. Trotzdem werden poten-
zielle Habitatbdume (Hohlen- und Horstbaume) sowie weitere bedeutsame Habi-
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tatstrkturen besonders geschitzter Arten(gruppen) in Anspruch genommen
bzw. dauerhaft verandert (15,0 ha). Damit verbunden verlieren die betroffenen
Arten(gruppen) durch die Umsetzung der BaumalRnahme einschl. Erschlieungs-
und Baumfallarbeiten ihre Lebensrdume bzw. werden diese erheblich gestort.
Wahrend der Bauphase kommt es durch Verlarmung und Erschitterungen zur
Beunruhigung der vorhandenen Tierwelt, auch in den an das Baugebiet angren-
zenden Flachen. Neue ErschlieBungsstralien und das Baugebiet an sich verur-
sachen Barrierewirkungen fuir bodengebundene Tierarten.

Fir die Schutzgiter Mensch und menschliche Gesundheit sowie Land-
schaftsbild und Erholung sind Beeintrachtigungen und erhebliche Veranderun-
gen durch den Verlust an Forst- / Mischwaldflachen mit mittlerem Erholungspo-
tential zu erwarten. Es kann zu punktuellen Erhéhungen des Straflenverkehrs
(mit Larm, Schadstoffeintrag) kommen. Die Entstehung der neuen Wasserflache
des Hafens einschl. Bebauungen im Umfeld fihren zu einem stark veranderten
Landschaftsbild, aber auch zu neuen Méglichkeiten fur Erholung und Freizeit.

Mit Umsetzung des Vorhabens geht ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut
Sachgiiter durch Inanspruchnahme von Forst- und Grinlandflachen mit wirt-
schaftlichem Wert und Erholungspotential einher. Bezuglich des Landeswaldge-
setzes ist mit einem Flachenverlust von 9,61 ha Wald zu rechnen.

Bei Nichtdurchfilhrung des Vorhabens, allerdings unter Weiterflihrung der
derzeitigen Flachennutzungen, ware fiir die Schutzglter mit keiner wesentlichen
Veranderungen des aktuellen Zustandes der Flachen im Geltungsbereich zu
rechnen, sofern die Nutzung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen weiterhin
nach den Regeln der guten fachlichen Praxis erfolgt.

Zum Schutz von Natur und Landschaft ist die Durchsetzung von MaBnahmen
zur Vermeidung und Verringerung sowie zur Kompensation (Ausgleich und
Ersatz) der aus dem Vorhaben resultierenden Auswirkungen notwendig. Die
wichtigsten, fir mehrere Schutzgiter wirksamen MafRnahmen sind in Tabelle 2
zusammengefasst. Die Vermeidungs- und Kompensationsmalinahmen zum Ar-
tenschutz sind vorrangig zu beachten.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung hat unter Ausschluss des Besonderen
Artenschutzes ergeben, dass mit den dargestellten MaRnahmen der Eingriff in
Natur und Landschaft kompensiert werden kann.

Unter Berlcksichtigung der dargestellten CEF- und kvM-MalRnahmen kénnen
die Verbotstatbestande fur besonders geschiitzte Arten im Geltungsbereich
groftenteils vermieden werden.

Fur die Beseitigung von besonders geschutzte Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten (z.B. Habitatbdume) ist durch die Fachbehérde im Rahmen der nachge-
ordneten Genehmigungsplanung zu prifen, ob ein Antrag auf Ausnahmege-
nehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich ist.
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Wichtig fiir die Einhaltung der Umweltschutzziele sind die Durchsetzung der
erarbeiteten MaRnahmen zur Verminderung und Kompensation der Eingriffe und
die Kontrolle der Ausfihrung der Ausgleichs- und ErsatzmaflRnahmen einschlief3-
lich der Pflegemal3nahmen.
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TEILC BEBAUUNGSPLAN

16 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

16.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplanes werden im
Geltungsbereich folgende Festsetzungen zur Art der Nutzung getroffen:

Textliche Festsetzung Nr. 1

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Ausnahmen
nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 der BauNVO (sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

(Rechtsgrundlagen: 8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 1und § 4
BauNVO)

Begriindung:

Fir die Gemeinde stellt die Integration von Wohnnutzungen im Kontext des Ha-
fenquartiers am kinftigen Seehafen ein wichtiges Planungsziel dar. Dadurch soll
eine ganzjahrige Belebung des Hafenbereiches sowie eine Mischung der Nut-
zungsstrukturen ermdglicht und die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Gesamt-
mafRnahme unterstutzt werden.

Zur Sicherung der Wohnnutzung im stadtebaulichen Kontext des Hafenquartiers
werden sonstige nicht strende Gewerbetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Entsprechend des Zieles 5.5 LEP HR bestehen fur Wohnsiedlungsflachen au-
Rerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung Einschrankung. Hier ist neben der In-
nenentwicklung eine zusatzliche Entwicklungsoption fir einen Zeitraum von 10
Jahren in einem Umfang von 0,8 ha fiir die Gemeinde Teichland zuléssig '. Bei
der Wohnnutzung innerhalb der zwei Wohngebiete mit insgesamt 8.000 m? wird
damit fir das Planungsgebiet im Ortsteil Neuendorf ein Umfang von ca. 0,8 ha in
Anspruch genommen. Durch eine kleinteilige Wohnbebauung kann auf beiden
Flachen insgesamt ein Umfang von ca. 24 Hauseinheiten umgesetzt werden.

Die verkehrliche Erschlielung der Wohngebiete erfolgt Uber die Haupterschlie-
Rungsstrale (Planstrale 1.3) und die Verkehrsflache (Planstralle 2.4, Flurstick
265) mit der Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® sowie Uber die Ver-

L pro 1.000 E besteht eine zusatzliche Entwicklungsoption von 0,5 ha, Bezug ist die
Einwohnerzahl zum 31.12.2008
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kehrsflache ebenfalls mit der Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich®
(Planstral3e 2.5) in Verlangerung der bestehenden Stral’e bzw. Cottbuser Stralie.
Die zwischen WA 1 und WA 2 festgesetzte Verkehrsflache ,Parkplatz dient der
Unterbringung des ruhenden Verkehrs flr die Wohngebiete.

Die planungsrechtliche Sicherung der touristischen Nutzung am Seehafen wird
durch die folgenden Sondergebiete geregelt (TF 2 bis 4).

Textliche Festsetzung Nr. 2

Die Sondergebiete mit der Bezeichnung SO 1.1, SO 1.2, SO 1.3, SO 1.4, SO
4.1 und SO 4.2 , Ferienhausgebiet” dienen zu Zwecken des touristisch ge-
nutzten, ferienbezogenen Wohnens. Zulédssig sind:

Ferienhduser sowie Ferienwohnungen,

Wohnungen fiir Aufsichts- und Betriebspersonal.
Ausnahmsweise kdénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
Réume fiir touristische Dienstleistungen zugelassen werden.

(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 10 Abs. 2 und 4 BauNVO)

Begrindung:

Innerhalb der Sondergebiete SO 1.1 bis 1.4 sowie SO 4.1 und SO 4.2 ,Ferien-
hausgebiet® sollen die rickwartig zum Seehafen gelegenen Bauflachen fur Feri-
enhduser und Ferienwohnungen genutzt werden. Diese dienen dauerhaft zur
Anmietung durch einen wechselnden Personenkreis von Erholungssuchenden.
Weiterhin sollen ausnahmsweise Beherbergungsbetriebe sowie untergeordnet
Funktionen fur touristische Dienstleistungen zulassig sein. Damit soll eine Flexibi-
litdt im Zuge der spateren Entwicklung des Gesamtgebietes gewahrleistet wer-
den.

Die verkehrliche Erschlielung erfolgt durch die Planstrale 1.3 sowie die Plan-
stral®en 2.1 und 2.3. Der entsprechende Stellplatzbedarf soll auf den rickwarti-
gen Grundstucksflachen bzw. an den Gebaudeseiten untergebracht werden.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Das Sondergebiet mit der Bezeichnung SO 2 ,Maritimes Gewerbe und
Wassersportgebiet” dient vorwiegend der Unterbringung von wassersport-
bezogenen Betrieben und Anlagen. Zulassig sind:

Anlagen zum Betrieb eines Sportboothafens,
Betriebe zur Herstellung, Reparatur und Wartung von Booten,

Bootslagerhallen und Trockenliegeplédtze sowie Betriebstankstelle,
Waschplatz und sonstige Serviceeinrichtungen,

Wohnungen fiir Aufsichts- und Betriebspersonal.
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Ausnahmsweise kénnen der Hafennutzung zugeordnete Club- und Ver-
einsgebédude sowie Standplétze fiir Wohnwagen zugelassen werden.

(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Begrundung:

Das ca. 7.765 m? groRe Sondergebiet SO 2 dient zur Unterbringung der fiir einen
Hafen typischen wassersportbezogenen Betriebe und Anlagen (z.B. Bootshallen,
Werkstatten). Auf dem Gelande sind neben Trockenliegeplatze auch die Slipan-
lage sowie Betriebstankstelle und Waschplatz vorgesehen.

Die genauen Funktionen und die Gestaltung des Hafengebietes sollen im weite-
ren Entwicklungsprozess des Seehafens bestimmt werden. Da im Zuge der Wei-
terentwicklung ggf. eine Integration von zugeordneten Club- und Vereinsgebaude
erforderlich sein konnte, sind diese innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfla-
chen des SO 2 ausnahmsweise zuldssig.

Weiterhin soll durch eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Standplatzen fur
Wohnwagen eine temporare Nutzung ermdglicht werden, bevor eine komplette
Ausnutzung der Flachen fir hafenspezifische Einrichtungen gem. textlicher Fest-
setzung Nr. 3 erfolgt. Der Umfang dieser Nutzung soll untergeordnet zur Hafen-
nutzung sein.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Die Sondergebiete mit der Bezeichnung SO 3 , Maritimtouristik” dienen
vorwiegend der Unterbringung von Betrieben zur touristischen Versorgung.
Zuldssig sind:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Schank- und Speisewirtschaften,

Einzelhandelsbetriebe im Erdgeschoss mit Sortimenten fiir Wasser-
und Bootsport, Tourismus mit maximal 100 m? Verkaufsfldache pro Be-
trieb,

Ferienwohnungen,

Einrichtungen fiir Kultur und Veranstaltungen,

Wohnungen fiir Aufsichts- und Betriebspersonal,

Trockenliegepldtze sowie wassersportbezogene Serviceeinrichtun-
gen.

(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung:

Entlang der Hauptkante des Hafens, die von der Promenade gesdumt wird, wer-
den im Sondergebiet SO 3 maritime und touristische Angebote fur Beherbergung,
Gastronomie, Handel, Kultur und Veranstaltungen planungsrechtlich gesichert.
Dadurch soll fur die Bewohner und Besucher eine attraktive ,Flaniermeile® mit un-
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terschiedlichen kleinteiligen Nutzungen der touristischen Versorgung geschaffen
werden.

Der entsprechende Stellplatzbedarf soll auf den rickwartigen Grundsticksfla-
chen untergebracht werden.

Textliche Festsetzung Nr. 5

In den Baugebieten WA 1, WA 2, SO 1.1, SO 1.3 und SO 1.4 sind Stellplétze
nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfliche sowie der dafiir aus-
gewiesenen Flédche zuldssig. Gemall § 12 Abs. 6 BauNVO sind in den Bau-
gebieten freistehende Garagen nicht zuldssig. Carports sowie in Gebédude
integrierte Garagen sind zulédssig. Fiir Stellpldtze und Carports sind
Schutzdéacher mit Solaranlagen zulédssig, die Anlagen sind blendfrei zu ge-
stalten.

(§ 9Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung: In den Baugebieten WA 1, WA 2, SO 1.1, SO 1.3 und SO 1.4 sind
zur Freihaltung der Vorgartenzone von Stellplatzen und damit Aufwertung des
StralRenraumes diese nur innerhalb der Baugrenzen sowie der ausgewiesenen
Parkplatzflachen anzuordnen. Hierzu werden zur dezentralen Anordnung der
Flachen fir den ruhenden Verkehr im Sondergebiet SO 2 ,Maritimes Gewerbe
und Wassersportgebiet®, im Sondergebiet SO 3 ,Maritimtouristik®, innerhalb des
SO 1.3 ,Ferienhausgebiet” Flachen fur Stellplatze festgesetzt.

Um den Gestaltungsansprichen an den o6ffentlichen StraRenraum gerecht zu
werden, wird weiterhin festgesetzt, dass Garagen nur in Gebaude integriert zu-
Iassig sind. Carports werden allgemein zugelassen.

Zur Erhéhung des Anteils an regenerativer Energien in Kombination mit einer

Beschattung von Stellplatzen wird geregelt, dass Solaranlagen auf Schutzda-
chern zulassig sind.
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16.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)

Gemal § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO werden zur Bestimmung einer mdglichen
Ausnutzung der einzelnen Baugebiete bzw. Grundstlicke die Grundflachenzahl
(GRZ) bzw. im Sondergebiet SO 2 die Grundflache (GR) sowie die Zahl der Voll-
geschosse (im Sondergebiet SO 2 die Trauf- und Firsthéhe) als Héchstmal wie
folgt festgesetzt:

BaugebietsgroBe / Festsetzungsschliissel

Baugebiete Bauge- GRZ/GR Volige- Bauweise
bietsgrofe schosse /
bauliche
Hohe
WA 1 4.000 0,30 i a
WA 2 4.000 0,30 i a
S0 1.1: Ferienhausgebiet 7.085 0,20 1l a
S0 1.2: Ferienhausgebiet 5.990 0,25 1l a
S0 1.3: Ferienhausgebiet 7.770 0,30 1l a
S0 1.4: Ferienhausgebiet 3.645 0,30 1l a
SO 2: Maritimes Gewerbe 7.860 1.800 GR TH: 10,00 m
FH: 12,00 m
SO 3: Maritimtouristik 6.800 0,50 1l o
S0 4.1: Ferienhausgebiet 6.075 0,25 1l a
S0 4.2: Ferienhausgebiet 6.535 0,25 1] a

Das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung ist von vorrangiger Bedeutung flr
die Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen des vorliegenden Bebauungs-
planes. Um umweltschitzenden Belangen nach einer moglichst geringen Boden-
versiegelung Rechnung zu tragen sowie unter Berticksichtigung der stadtraumli-
chen Lage, werden die zulassigen Hochstwerte gem. § 17 BauNVO in den
meisten Baugebieten deutlich unterschritten.

Grundflachenzahl (GRZ), Grundflache (GR)

(§ Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16, § 17 Abs. 1 und §§ 19 BauNVO)

Fir die Sondergebiete sowie die allgemeinen Wohngebiete werden differenzierte
Nutzungsmale bestimmt, die sich an der stadtebaulichen und funktionalen Kon-
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zeption orientieren. Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) reichen von 0,2 fur
das Ferienhausgebiet SO 1.1 bis 0,50 flr das Sondergebiet Maritimtouristik SO 3
sowie 0,30 fur die Ferienhausgebiete SO 1.3 und 1.4 die allgemeinen Wohnge-
biete WA 1 und WA 2 (siehe Festsetzungsschlussel).

Fir das Sondergebiet SO 2 ,Maritimes Gewerbe“ wird aufgrund der erforderli-
chen groBmafstablichen Gebaude (z.B. Bootshallen) eine Grundflache (GR)
festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 6

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfldche darf durch die Fldchen von
Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unter der Geldndeoberfliche, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, die festgesetzte Grundfldche wie folgt
liberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO):

- in dem Sondergebiet SO 2 bis zu einer GRZ von 0,85
- in dem Sondergebiet SO 3 bis zu einer GRZ von 0,75.
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 14 und § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Begrindung: Die zulassige Grundflache bezieht sich auf die Hauptgebaude. Die-
se darf gemal § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO oder bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache regular um maximal 50 % Uberschritten wer-
den.

Um zu gewahrleisten, dass in dem Sondergebiet SO 2 ,,Maritimes Gewerbe
und Wassersportgebiet” und in dem Sondergebiet SO 3 ,,Maritimtouristik® ei-
ne erforderliche Versiegelung von Nutzflachen und gewerblich genutzten Berei-
chen mdglich ist, setzt der Bebauungsplan fest, dass nach § 19 Abs. 4 BauNVO
bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache durch die Grundflache von Stell-
platzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen die festgesetzte Grundflache im
Baugebiet SO 2 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 (Gesamtversiegelung
von bis zu 6.600 m?) und im Baugebiet SO 3 bis zu einer Grundflaichenzahl von
0,75 (Gesamtversiegelung von bis zu 5.100 m?) liberschritten werden darf.

Fir die Ubrigen Baugebiete gilt die generell zuldssige Uberschreitung von 50 %
der zuldssigen Grundflache.

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze / Festlequng Trauf- und Firsthdhe
(§ Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und § 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse legt die stadtebaulich
sowie ortsgestalterisch erwlnschte Volumenverteilung als Obergrenze fest.
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Textliche Festsetzung Nr. 7

Die Hoéhe der baulichen Anlagen wird fiir das Sondergebiet SO 2 als zulés-
sige Traufhéhe (Schnittlinie von AuBBenwand und Dachhaut, bei Flachda-
chern Oberkante Attika) und Firsthéhe als HéchstmaRB iiber dem bestimm-
ten Bezugspunkt von 66,0 m ii.NHN im System DHHN2016 festgesetzt.

- Traufhohe: 10,0 m
- Firsthohe: 12,0 m
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Begrundung: Entsprechend der im Sondergebiet SO 2 vorgesehenen maritimen
Gewerbenutzung werden fir Hallengebaude Trauf- und Firsthbhen bertcksich-
tigt.

Der untere Bezugspunkt wird bei 66,0 m . NHN textlich festgesetzt, aufgrund
der einheitlichen Gelédndehdhe erfolgt hier keine weitere Differenzierung im Plan-
gebiet. Fir den Héhenbezugspunkt Gber NHN (Normalhéhennull) erfolgt die Er-
mittlung im System DHHN2016.

Textliche Festsetzung Nr. 8

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 sowie SO 1.1, SO 1.2, SO 1.3, SO 1.4,
SO 3, SO 4.1 und SO 4.2 ist das dritte Vollgeschoss als Staffel- oder Dach-
geschoss auszubilden. Staffelgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind
Geschosse, wenn diese (iber hochstens zwei Drittel ihrer Grundfliche eine
Hoéhe von 2,30 m erreichen. Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung
sind Geschosse, die auf mindestens zwei gegeniiberliegenden Seiten durch
geneigte Dachflachen mit einer Dachneigung von mindestens 35 Grad und
héchstens 50 Grad begrenzt sind.

(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)

Begriindung: Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der angestrebten
und an vergleichbaren Neuendorfer Siedlungsgebieten orientierten Bebauungs-
struktur mit maximal Il Vollgeschossen festgesetzt.

Das dritte Vollgeschoss soll in Orientierung an der Bestandsbebauung Neuen-
dorfs als Staffel- oder Dachgeschoss ausgebildet und eine differenzierte Raum-
bildung erméglicht werden. Das Staffelgeschoss zeichnet sich durch eine redu-
zierte Grundflache aus. Das Dachgeschoss impliziert die Ausbildung eines
geneigten Daches mit einer Dachneigung von mindestens 35 und hochstens 50
Grad.
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16.3 BAUWEISE, UBERB__AUBAREN UND NICHT UBERBAUBAREN
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Bauweise

Textliche Festsetzung Nr. 9

Fiir die mit der Bezeichnung ,,a* gekennzeichneten Baugebiete WA 1, WA 2,
SO 1.1, SO 1.2, SO 1.3, SO 1.4, SO 4.1 und SO 4.2 wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt, es gilt: Die Gebdude sind mit seitlichem Grenzab-
stand zu errichten. Die Ldnge der Gebédude darf 30 m nicht iiberschreiten.

(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 10
Fiir das Baugebiet SO 3 wird eine offene Bauweise festgesetzt.
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung: Fur das Sondergebiet SO 2 ,Maritimes Gewerbe und Wassersport-
gebiet* wird aufgrund der erforderlichen Flexibilitdt keine Langenbeschrankung
bzw. Bauweise festgesetzt.

Fir die Ubrigen Bau- und Sondergebiete werden zur planungsrechtlichen Siche-
rung der Gebaudestrukturen entsprechend des stadtebaulichen Konzepts fol-
gende Regelungen vorgenommen:

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sowie die Sondergebiete SO
1.1 bis 1.4 sowie SO 4.1 und 4.2 wird gemal § 22 Abs. 4 BauNVO eine abwei-
chende Bauweise ,a“ festgesetzt (TF Nr. 9). Zur Sicherung der stadtebaulichen
Zielstellung wird durch die textliche Festsetzung bestimmt, dass die Lange der
Gebaude 30 m nicht Uberschreiten darf. Gebdude sollen mit seitlichem Grenzab-
stand errichtet werden, um eine ausreichende Gliederungen der Bebauungs-
struktur zu sichern. Die Lange bezieht sich auf die stralRenseitige Gebaudefront.

Fir das an der Promenade gelegene Sondergebiet SO 3 ,Maritimtouristik® wird
gemal § 22 Abs. 2 BauNVO durch die offene Bauweise ,,0“ der Nutzung (Beher-
bergung, Gastronomie, Einzelhandel usw.) eine maximale Gebaudelange von 50
m ermdglicht (TF Nr. 10). Gebaude sind ebenfalls mit seitlichem Grenzabstand
zu errichten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1, 2 und 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch
Baulinie und Baugrenzen festgesetzt. Die Abgrenzung der Baufelder orientiert
sich an den aufleren Raumkanten des stadtebaulichen Konzeptes und ermdg-
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licht eine flexible Baukdrpergestaltung. Durch die Baulinie werden im SO 3 die
stadtebaulich relevante Raumkante zur Promenade am Hafenbecken planungs-
rechtlich gesichert.

Textliche Festsetzung Nr. 11

Im Sondergebiet SO 3 kann gegeniiber der zur Verkehrsflache mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,, Promenade” festgesetzten Baulinie aus-
nahmsweise ein Gebéauderiicksprung bis zu einem MaR8 von 5,0 m zugelas-
sen werden, sofern der Anteil an der Ldnge der Gesamtldnge des Gebédudes
insgesamt 40 % nicht iiberschreitet.

(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVO)

An der Promenade am Hafen soll eine rdumliche Fassung durch die Bebauung
im Sondergebiet SO 3 erfolgen. Durch die textliche Festsetzung Nr. 11 wird ge-
regelt, dass ausnahmsweise ein Gebaudericksprung zulassig ist, um flexible
Gebaudeformen fur touristische Nutzungen und eine Vielfalt bei der architektoni-
schen Gestaltung zu ermdglichen.

16.4 VERKEHRSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 11 BAUGB)

Die festgesetzten Stralenverkehrsflachen sichern die notwendige Anbindung
des Plangebietes sowie der Grundstiicke an das vorhandene Strafl’ennetz. Die
Aufteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Inhalt des Bebauungsplanes. An-
hand von Regelquerschnitten wurde die Strallenraumaufteilung der Planstrallen
Uberprift und im Rahmen der Erarbeitung des Verkehrskonzepts' abgestimmit.

Die fur die ErschlieBung des Plangebietes notwendigen Stra3en (Planstralte 1.1
bis 1.5) werden als (6ffentliche) StralRenverkehrsflache bzw. als Verkehrsflachen
besondere Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ (Planstrale 2.1 bis
2.5) gemall § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Es ist vorgesehen, die Plan-
stral’e 1.3 als Tempo 30 Zone und die Planstral’e 2.1 bis 2.5 als Mischverkehrs-
flache (Schrittgeschwindigkeit) zu gestalten und auszuweisen.

Neben dem durch die festgesetzte Nutzung hervorgerufenen ErschlieBungserfor-
dernis (Anbindung unmittelbarer Anlieger innerhalb des Geltungsbereiches) sol-
len die Stral3en keinen weiteren Durchgangsverkehr bzw. Ziel- und Quellverkehre
umliegender Bereiche aufnehmen.

Die erforderliche Befahrbarkeit der Stral3en fur Versorgungsfahrzeuge (Mullfahr-
zeuge, Not- und Rettungsfahrzeuge) und die Zuganglichkeit der Verkehrsflachen
als Standort notwendiger Leitungstrassen flur die zustandigen Versorgungstrager
ist Uber die 6ffentliche Widmung der Flachen gesichert.

L Verkehrsplanerische Fachbeitrag zum Bebauungsplan “Seehafen Teichland”, igf, Frankfurt
(Oder), April 2015
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Weiterhin wird ein differenziertes Angebot an o6ffentlichen Platz- und Wegefla-
chen als Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt:

,Promenade® zwischen SO 3 und Hafenbecken bzw. der Parkanlage mit
Uferterrassen. Der ca. 150 m lange Abschnitt wird durch Geh- und Fahr-
rechte (TF Nr. 20) verkehrlich angebunden.

,FUuB- und Radweg“ zur Anbindung des Strandzugangs am 06stlichen Rand
des Plangebietes sowie als Abschnitt des Ostsee-Rundweges noérdlich von
SO 1.1 und WA 1. Eine weitere Wegeflache fir FulRganger und Radfahrer
wird zum Ausssichtspunkt am westlichen Rand des Hafenbeckens geflihrt.

.Parkflache® flir einen Sammelparkplatz an der Seeachse sowie zwischen
den Baugebieten WA 1 und WA 2

,Uferterrasse” fur einen gestalteten Aufenthaltsbereich am Seeuferbereich.
Im Rahmen des weiteren Entwicklungsprozesses wird in Abstimmung mit den

zustandigen StralRenverkehrsbehdrden die Ausgestaltung und Kategorisierung
der Verkehrsflachen erfolgen.

Fir den ruhenden Verkehr sind im Bebauungsplan folgende Flachen vorgese-
hen:

Fir die im SO 2 vorgesehene Hafennutzung soll ein Parkplatz am Rand des
Gebaudes des Hafenzentrums angeordnet werden (ca. 30 Parkplatze).

Die Parkplatzanlage an der Seeachse (ca. 140 Parkplatze) wird direkt durch
die Planstralde 1.4 erschlossen und dient zur hafennahen Versorgung.

Die Parkplatzanlage parallel zur PlanstralBe 1.4 (ca. 40 Parkplatze) steht fur
Besucher des 6stlichen Neuendorfer Strands zur Verfigung.

Der sudlich des Sportplatzes angeordnete Bedarfsparkplatz (ca. 150 Park-
platze) soll als durchgriinter Sammelparkplatz flir den temporaren erhéhten
Bedarf zur Verfugung stehen.

Der zwischen den Baugebieten WA 1 und WA 2 angeordnete Parkplatz
kann ca. 60 Stellplatze fur die angrenzende Wohngebaude und Ferienhau-
ser aufnehmen.

Die sonstigen notwendigen Stellplatze sind gemal § 43 Abs. 2 der Bran-
denburgischen Bauordnung (BbgBO) auf dem Baugrundstick herzustellen.

16.5  OFFENTLICHE / PRIVATE GRUNFLACHEN (§ 9 ABS.1 NR. 15
BAUGB)

Durch die o6ffentlichen und privaten Grinflachen erfolgt eine Gliederung der Frei-
rdume sowie Sicherung einer Durchgrinung des Hafengebietes. Entsprechend
der vorgesehenen Nutzungen erfolgt eine Festsetzung der Zweckbestimmungen
Seeachse, naturnahe Parkanlage, Parkanlage mit Uferterrasse, naturnahe Park-
anlage mit Aussichtspunkt, Bedarfsparkplatz, Strandzugang und naturnaher
Uferbereich (siehe Planzeichnung). In den textlichen Festsetzungen Nr. 12 bis 17
werden zulassige Nutzungen naher bestimmt.
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Offentliche Griinflache (,Strandzugang*)
Textliche Festsetzung Nr. 12

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,,Strand-
zugang“ ist in der Fldche A eine Sanitdranlage zuléssig.

Begriindung: Vom geplanten Wassersporthafen ist eine Anbindung an den dst-
lich gelegenen Strandbereich ,Neuendorfer Hauptstrand“ des Cottbuser Ostsees
vorgesehen. In die Grunflache wird der erhaltenswerte Baumbestand integriert.
Die erforderliche Sanitdranlage wird am sudlichen Rand der Flache verortet.

Offentliche Griinflache (,Seeachse®)

Textliche Festsetzung Nr. 13

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,,See-
achse“ sind Wege- und Spielplatzflachen sowie innerhalb der Fliche B ist
eine bauliche Anlage fiir einen Pavillon fiir touristische und gastronomi-
sche Einrichtungen zulédssig. Die Grundfldche der baulichen Anlage darf
insgesamt 130 m? nicht iiberschreiten. Die Wege sind fiir Rettungsfahrzeu-
ge befahrbar.

Begriindung: GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ist am 6Ostlichen Rand des Gel-
tungsbereiches des B-Planes eine o6ffentliche Grunflache (in zwei Teilflachen) mit
der Zweckbestimmung ,Seeachse® ausgewiesen. Diese Grinflache soll als
Wegeverbindung fir FuRganger und Radfahrer auf dem ehemaligen Bahndamm
angelegt werden und die bereits bestehende Achse (vom Erlebnispark ausge-
hend) bis zum Cottbuser Ostsee fortsetzen.

Die Seeachse soll, unter weitest gehender Erhaltung der vorhandenen Geholz-
bestande, als Aufenthaltsbereich gestaltet werden, in den Wege- und Spielplatz-
flachen sowie untergeordnete bauliche Anlagen fur touristische und gastronomi-
sche Einrichtungen integriert werden. Hierzu ist eine Teilflache mit einer
maximalen Gebaudegrundflache von 130 m? vorgesehen. Den Endpunkt bildet
eine Schiffsanlagestelle. Die Flachen sind unter Beachtung der vorhandenen
Gehdlzbestande entsprechend eines qualifizierten Freiflachengestaltungsplanes
zu entwickeln.

Offentliche Griinflache (,Parkanlage mit Uferterrassen®)
Textliche Festsetzung Nr. 14

Innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Parkan-
lage mit Uferterrassen* sind Wegefldchen zulédssig.

Begriindung: GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ist entlang der Bootsanleger eine
offentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Uferterrasse”
ausgewiesen. Diese Grunflache dient der Durchgriinung und der Einbindung des
Hafengebietes sowie einer attraktiven Gestaltung des Hohenunterschiedes mit
integrierten Aufenthaltsflachen. Gegenuber der Hohe der Uferkante von ca. 63,8
m U. NHN erfolgt ein Gelandeanstieg bis zur Promenade von ca. 2,2 m. Die Fla-
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che ist entsprechend eines qualifizierten Freiflachengestaltungsplanes zu entwi-
ckeln.

Offentliche Griinflache (,Naturnahe Parkanlage mit Aussichtspunkt®)
Textliche Festsetzung Nr. 15

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,,natur-
nahe Parkanlage mit Aussichtspunkt” ist die Errichtung eines Aussichts-
punktes zulassig. Wege- und Spielplatzflachen sind zulédssig.

Begrindung: In Verlangerung der verkehrlichen ErschlieBung der Baugebiete
WA 1 und WA 2 wird ein Fu®- und Radweg zum Hafenbecken geflhrt. In der 6f-
fentlichen Griunflache soll ein Aussichtspunkt integriert werden, die Grinflachen-
gestaltung soll unter Einbeziehung von Wegeverbindungen und Bdschungsanla-
gen naturnah erfolgen.

Offentliche Griinflache (,Naturnahe Parkanlage®)
Textliche Festsetzung Nr. 16

Innerhalb der 6ffentlichen und privaten Griinflichen mit der Zweckbestim-
mung ,,naturnahe Parkanlage“ sind Wege- und Spielplatzfldachen zulédssig.

Begriindung: Innerhalb der sowie zwischen den Baugebieten werden zur Gliede-
rung der Teilbereiche und Sicherung einer Durchgriinung des Hafenquartiers pri-
vate und offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,naturnahe Parkan-
lage” ausgewiesen. In die Flachen kédnnen Wege und Spielplatzanlagen integriert
werden. Die Grinflachen sollen unter weitestgehender Erhaltung der vorhande-
nen Gehodlzbestande angelegt werden.

Offentliche Griinflache (,Bedarfsparkplatz®)
Textliche Festsetzung Nr. 17

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflaichen mit der Zweckbestimmung ,,Be-
darfsparkplatz® sind Parkplidtze sowie Wegeflachen zulédssig. Die Befesti-
gung von Wegen und Parkplédtzen sind nur in wasser- und luftdurchléssi-
gem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléassig.

Begriindung: Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ist an der Planstralle 1.2 am
westlichen Rand des Geltungsbereiches des B-Planes eine 6ffentliche Grunfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Bedarfsparkplatz“ ausgewiesen. Diese Flache ist
als lockerer Geholzhain zu entwickeln, die im Bedarfsfall als temporarer Park-
platz genutzt werden kann.

Offentliche Griinflache (,naturnaher Uferbereich*)

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ist im sudlichen Geltungsbereich des B-Planes
auf der vorgelagerten kleinen Insel eine offentliche Griunflache mit der Zweckbe-
stimmung naturnaher Uferbereich ausgewiesen. Die ca. 6.800 m? groRe Insel
dient gleichzeitig als Entwicklungsflache fur den Naturschutz (lockerer Wald und

90 Stadt Land Fluss / 360° Landschaftsarchitekten Grimm & Steiniger PartG mbB



Gemeinde Teichland, OT Neuendorf BP "Seehafen Teichland" Anderung Entwurf

Begrundung mit Umweltbericht September 2023

trockene, krauterreiche Grasflachen) und ist daher auch als Flache fir MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt (siehe TF Nr. 21).

16.6 WASSERFLACHEN, FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT (§ 9
ABS.1 NR. 16 BAUGB)

Textliche Festsetzung Nr. 18

Auf der Wasserfldche mit der Zweckbestimmung ,,Sportboothafen” ist die
Anlage eines neuen Hafenbeckens zuléssig.

- In der Fldache C ist die Errichtung von bis zu 100 Wasserliegeplédtzen so-
wie einer Anlegestelle fiir Kanus / Wasserwanderrastplatz zulédssig.

- In der Fldche D ist die Errichtung einer Schiffsanlegestelle zulédssig.

Begrindung: Entsprechend der vorgesehenen wassersportlichen und touristi-
schen Nutzung erfolgt eine Festsetzung der Hafenflache als Sportboothafen mit
differenzierten Funktionsbereichen. Ein Hauptbestandteil fir das Nutzungskon-
zept sowie die Wirtschaftlichkeit stellt ein ausreichendes Angebot an Wasserlie-
geplatzen dar. Die gegenwartige Planung sieht 100 Bootsliegeplatze vor (im Be-
reich der Flache A), um jedoch eine ausreichende Flexibilitdt bei der spateren
Detailplanung der Steganlagen zu haben (u.a. um auf Bootsgroflen zu reagie-
ren), wird in der textlichen Festsetzung Nr. 18 eine Zulassigkeit von 100 Wasser-
liegeplatzen bestimmt.

Erganzt wird das Angebot flir Wasserwanderer im geschitzten Hafenbereich (im
Bereich der Flache c) sowie eine Anlegestelle in Verldngerung der Seeachse fur
die Fahrgastschifffahrt (im Bereich der Flache D). Im Zuge der detaillierten Ent-
wurfsplanung und in Abstimmung mit dem zukunftigen Eigentimer der Wasser-
flache des ,Cottbusser Ostsees” sind die konkrete Lage und Ausgestaltung der
vorgesehenen Schiffsanlegestelle abzustimmen.

16.7 ZULASSIGKEIT VON NUTZUNGEN
Textliche Festsetzung Nr. 19

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Abschlussbetriebsplans im Be-
bauungsplan bzw. im Geltungsbereich des wasserrechtlichen Planfeststel-
lungsbeschlusses zum Cottbuser See festgesetzten Nutzungen sind vor
Ablauf der bergrechtlichen Entlassung nur im Einvernehmen mit dem berg-
rechtlich Verantwortlichen und der Bergbaubehérde (Landesamt fiir Berg-
bau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg) zulédssig.

(§ 9 Abs. 2 BauGB)
Begriindung: Die Flachen des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes liegen
Uberwiegend innerhalb der genehmigten Sicherheitslinie sowie der Abgrabungs-

linie des Tagebaues Cottbus-Nord. Zur Herstellung der offentlichen Sicherheit
wird das gesamte Seebecken im Zuge der ab Ende 2015 beginnende Sanie-
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rungsmalinahme durch die LEAG (ehem. Vattenfall Europe Mining AG) nach
Vorgaben entsprechender Standsicherheitsnachweise durch Erdbaumafnahmen
gesichert. Der gesamte Bereich innerhalb der Sicherheits- und innerhalb der Ab-
grabungslinie steht unter Bergaufsicht. Eine Nutzung der Bereiche durch Dritte ist
erst méglich, wenn durch die Bergaufsichtsbehérde die Nachweise zur nach-
bergbaulichen Sicherheit anerkannt werden.

Die Bergaufsicht endet nach der Durchfuhrung des Abschlussbetriebsplanes zu
dem Zeitpunkt, ab dem nicht mehr damit zu rechnen ist, dass durch den Betrieb
Gefahren oder gemeinschadliche Einwirkungen eintreten werden. Die Beendi-
gung der Bergaufsicht setzt die entsprechenden behdrdlichen Genehmigungen
voraus, die ggf. mit behoérdlichen Auflagen verbunden sein kénnen.

Werden Flurstiicke vor Entlassung aus der Bergaufsicht veraufRert, kann der
Kaufer bis zur Beendigung der Bergaufsicht nicht von bergrechtlichen Vorgaben
und Nutzungsbeschrankungen freigestellt werden, u. a. gilt:

- Der Kaufer muss erklaren, sich den Auflagen und Anordnungen der zustandi-
gen Bergbaubehérde zu unterwerfen und erforderlich werdende Arbeiten auf
dem kaufgegenstandlichen Grundbesitz, die durch den bergrechtlich Verantwort-
lichen zur Erflllung der bergrechtlichen Auflagen durchgeflihrt werden, uneinge-
schrankt zu dulden (bergrechtliche Duldungspflicht).

- Jegliche BaumaRnahmen des Kaufers bedirfen vor ihrer Genehmigung der
bergbaulichen Stellungnahme durch den bergrechtlich Verantwortlichen. Vor al-
lem sind die flr den Abschlussbetriebsplan bindenden Standsicherheitsuntersu-
chungen vorzunehmen. Die fir die Bebauung als Grundlage durch den Planer-
steller erarbeiteten  Standsicherheitseinschatzungen missen in einen
Standsicherheitsnachweis Uberfiihrt werden. Die flr die Folgenutzung (Bauge-
nehmigungsprozess) geltenden Bemessungsgrundlagen sind dabei eindeutig
festzulegen.

- Zudem wird im Grundstiickskaufvertrag ein Bergschadensverzicht des Kaufers
vereinbart. Der Kaufer verzichtet hier auf den Ersatz bereits entstandener und
zukunftiger Bergschaden, soweit gesetzlich nicht ausschlieBbar. Das heif3t, der
jeweilige Eigentimer des kaufgegenstandlichen Grundbesitzes ist verpflichtet,
die Einwirkungen wie Bodenbewegungen, Veranderungen der Erdoberflache,
Grundwasserabsenkung oder Grundwasserwiederanstieg, Staub, Larm und da-
mit verbundenen Schaden an Baulichkeiten sowie Einwirkungen im Sinne von §
906 Biurgerliches Gesetzbuch (BGB) zu dulden, ohne Unterlassung, Wiederher-
stellung, Ersatz allen Schadens, welcher dem belasteten Grundeigentum, dessen
Bestandteilen oder Zubehor zugefligt wird, beanspruchen zu kénnen.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 19 wird gesichert, dass flir eine vorzeitige
Nutzung von Flachen innerhalb des Abschlussbetriebsplanes eine Abstimmung
durchzufiihren und ein Einvernehmen mit den zustéandigen Fachbehoérden, ins-
besondere dem Landesamt fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe und der LEAG
(ehem. Vattenfall Europe Mining AG) herzustellen ist. Gem. § 108 Bundesberg-
recht ist innerhalb von Baubeschrankungsgebieten prinzipiell eine bauliche Nut-
zung moglich, wenn durch die geplanten baulichen Anlage die Durchfihrung
bergbaulicher Malhahmen nicht erschwert werden.
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16.8 SONSTIGE FESTSETZUNGEN
Textliche Festsetzung Nr. 20

Die im SO 2 und SO 3 gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzten Fldchen
sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit, einem
Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der angrenzenden Grund-
stiicke sowie einem Fahr- und Leitungsrecht der zustidndigen Unterneh-
menstrédger zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begriindung: Eine Anbindung der am Hafenbecken gelegenen Promenade an die
Verkehrsflachen der Planstral’e 2.1 bis 2.3 erfolgt Uber Wegeflachen (Fuf’- und
Radwegeverkehr) innerhalb der Baugebiete SO 2 und SO 3. Durch die textliche
Festsetzung Nr. 20 wird fur diese Teilflachen ein Geh- und Radfahrrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit sowie ein Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher
sowie einem Fahr- und Leitungsrecht fiir die zustandigen Versorgungsbetriebe
planungsrechtlich gesichert.

16.9 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 ABS. 1 NR. 20 BAUGB)

Die folgenden Malinahmen sind auf Grundlage des Umweltberichtes und des
Griinordnungsplans’ in den Bebauungsplan ibernommen worden:

Textliche Festsetzung Nr. 21

Die auf der Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Naturnaher Uferbereich*
gelegene MaBnahmenflache ist als artenreiche Halboffenlandfliche mit
standortgerechten Gehélzarten entsprechend Pflanzliste 1 sowie Trocken-
rasenflichen als Lebensraum fiir verschiedene Tiere und Pflanzen sowie
zum Schutz des Bodens vor Erosion zu entwickeln.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Begrindung: GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB ist die dem Hafenbe-
reich vorgelagerte Insel als Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen. Diese ca. 6.800
m? groRRe Flache soll als lockere Wald- und Geblischflache mit standortgerechten
Geholzarten und trockenen, krauterreichen Trockenrasen- und Grasflachen ent-
wickelt werden. Diese MaRnahmenflache dient als Lebensraum fur verschiedene
Tiere und Pflanzen sowie dem Schutz des Bodens vor Erosion.

L Grunordnungsplan zum Bebauungsplan “Seehafen Teichland”, Subatzus & Brinkmann GbR,
Dérrwalde, Juli 2020

Stadt Land Fluss / 360° Landschaftsarchitekten Grimm & Steiniger PartG mbB 93



Gemeinde Teichland, OT Neuendorf BP "Seehafen Teichland" Anderung Entwurf

Begrundung mit Umweltbericht September 2023

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Textliche Festsetzung Nr. 22

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 und den Sondergebieten
SO 1.1, SO 1.2, SO 1.3. SO 1.4, SO 4.1 und SO 4.2 sind je angefangener
300 m? und in dem Sondergebiet SO 3 je angefangener 800 m? Baugrund-
stiicksflache mindestens ein Baum oder fiinf Gro8straucher zu pflanzen. Es
sind Baume der Pflanzliste 4 bzw. Gehélze der Pflanzliste 2 zu verwenden.
Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind vorhandene
Baume einzurechnen, sofern sie einen Stammdurchmesser von 25 cm auf-
weisen und der Wurzelraum im Kronenbereich unbeschadigt ist.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begrindung: Durch die Festsetzung einer Mindestbegrinung innerhalb der all-
gemeinen Wohngebiete und der Sondergebiete sollen positive Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild sowie auf den Biotop- und Artenschutz erzielt wer-
den. Die Verpflichtung, je 300 m? bzw. je 800 m? einen Baum oder finf GroR-
straucher zu pflanzen, stellt sicher, dass eine Durchgrinung der betreffenden
Baugebiete entsteht, die den stadtebaulich gewollten Charakter aufnimmt und
auch einen funktionalen Ersatz fur die zu fallenden Baume darstellt.

Zur Erreichung eines von Anbeginn der Pflanzung und Freiflachennutzung wahr-
nehmbaren Bildes wird in den Baugebieten die Pflanzung von Baumen mit einem
Mindeststammumfang von 10/12 cm festgesetzt.

Um eine Mindestqualitat als Lebensraum fiir die heimische Fauna zu gewahrleis-
ten, wird die Anpflanzung von standortgerechten, gebietstypischen Baumen ent-
sprechend der Pflanzliste 4 bzw. 2 empfohlen. Sofern sie den festgesetzten Qua-
litdten entsprechen, kénnen vorhandene Baume angerechnet werden, um den
Erhalt von Bestandsbdumen zu férdern.

Textliche Festsetzung Nr. 23

In der Flache zum Anpflanzen innerhalb des SO 4.2 und der Griinflache mit
der Zweckbestimmung ,,Bedarfsparkplatz® sind Gehélze der Pflanzliste 4 zu
verwenden. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu erset-
zen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind vorhande-
ne Bdume einzurechnen, sofern sie einen Stammdurchmesser von 25 cm
aufweisen und der Wurzelraum im Kronenbereich unbeschéadigt ist.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind im noérdlichen Geltungsbereich des B-
Planes zwei Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen ausgewiesen. Es handelt sich hierbei um eine langgestreckte 5,0
m breite und ca. 1.105 m? groRe Flachen, die der Abschirmung (am nérdlichen
Rand) und der Durchgrinung des Gebietes (SO 4.2) dient. Weiterhin ist eine ca.
830 m? groRe Flache zur Abpflanzung zum Ortskern auf der Griinflaiche mit der
Zweckbestimmung ,Bedarfsparkplatz® vorgesehen. Fir die Bepflanzung sind
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heimische Arten zu bevorzugen, die mit Geholzen der Pflanzliste 4 erganzt wer-
den konnen.

Textliche Festsetzung Nr. 24

In der Fldche mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind Gehdlze der
Pflanzliste 1 und 4 zu verwenden

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind im Bereich der Seeachse, am westlichen
Rande des SO 1.1, am nordlichen Rand des SO 1.2, im Innenbereich des SO 1.3
sowie auf den gekennzeichneten privaten und 6ffentlichen Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,naturnahe Parkanlage® Flachen fur die Erhaltung von Bau-
men und Strauchern ausgewiesen. Die vorhandenen Geholzbestdande sind weit-
gehend zu erhalten und mit Arten der Pflanzliste 1 und 4 zu erganzen. Die Fla-
chen dienen der Durchgrinung sowie Abschirmung und Einbindung des
Gebietes in die Landschaft. Weiterhin wird in der Planzeichnung der nérdliche
Bauabschnitt der Seeachse als Flache mit Bindung fur Bepflanzungen und fur die
Erhaltung vom Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 25

Stellplatzanlagen mit mehr als 6 Stellpldtzen sind durch mindestens 2,0 m
breite Pflanzflachen derart zu gliedern, dass maximal 6 Stellplatze zusam-
mengefasst sind. Je angefangene 6 Stellplédtze ist 1 hochstammiger Laub-
baum mit einem Stammumfang von mindestens 10/12 cm zu pflanzen. Je
Baum ist eine Pflanzflache von mindestens 12,0 m? vorzusehen. Es sind
Bédume der Pflanzliste 4 zu verwenden. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Bidume sind vorhandene Baume einzurechnen, sofern sie ei-
nen Stammdurchmesser von 25 cm aufweisen und der Wurzelraum im Kro-
nenbereich unbeschédigt ist.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Begriindung: Die textliche Festsetzung Nr. 25 dient der Gliederung und Struktu-
rierung der sonst Uberwiegend versiegelten Stellplatzflachen mit gebietstypi-
schen, standortgerechten, hochstdammigen Laubbdumen. Zusétzlich dient sie der
Minderung von klimatischen Beeintrachtigungen sowie von negativen Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild. Weiterhin sind Einzelbaumpflanzungen Teil der
multifunktionalen Ausgleichsmallnahmen zur Kompensation der naturschutz-
rechtlichen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild. Aus Grinden des Bio-
top- und Artenschutzes wird die Verwendung von Laubbdume gemalR Pflanzliste
4 zu verwenden. Die Mindestgrofie der Baumscheiben soll optimale Standortbe-
dingungen fiir die Baume gewahrleisten.

Textliche Festsetzung Nr. 26
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In den StraBBenverkehrsflichen der PlanstraBBen 1.1, 1.2, 1.3, 1.4, 1.5, 2.1, 2.2
und 2.3 sowie in der Verkehrsfliche besondere Zweckbestimmung ,,Pro-
menade” sind einseitig in einem Abstand von mindestens 15 m und héchs-
tens 20 m hochstammige Laubbdume mit einem Stammumfang von min-
destens 10/12 cm gem. Pflanzliste 4 anzupflanzen. Bei der Ermittlung der
Zahl der zu pflanzenden Bidume sind vorhandene Bédume einzurechnen, so-
fern sie einen Stammdurchmesser von 25 cm aufweisen und der Wurzel-
raum im Kronenbereich unbeschédigt ist.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Begriindung: Durch die gem. Festsetzung Nr. 26 vorgesehene Stralienbaumbe-
grinung wird eine Durchgriinung der o6ffentlichen StralRenrdume gesichert. Zu-
satzlich dient sie der Minderung von klimatischen Beeintrachtigungen sowie von
negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Weiterhin sind Einzelbaum-
pflanzungen Teil der multifunktionalen Ausgleichsmalinahmen zur Kompensation
der naturschutzrechtlichen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild. Aus
Grunden des Biotop- und Artenschutzes wird die Verwendung von Laubbaumen
gemal Pflanzliste A zu verwenden.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB sind alle im Geltungsbereich befindlichen Ein-
zelbdume, Gehdlzflachen und -gruppen zu erhalten, sofern diese nicht direkten
baulichen MaRnahmen im Weg stehen. Wahrend der Bauphase sind diese vor
Beschadigungen zu schiitzen und gegen Beeintrachtigungen zu sichern. Dartber
hinaus gilt fur alle Gehdlze, die nicht durch die Bautatigkeit beeinflusst werden,
Bestandsschutz. Die Durchsetzung der Baumschutzsatzung erfolgt im Rahmen
der Baugenehmigung.

Pflanzliste

In der Pflanzliste werden gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 in Verbindung mit § 178
BauGB Anpflanzungsfestsetzungen vorgeschlagen, die nach Festsetzung des
Bebauungsplanes im Rahmen der Baugenehmigung zur Durchsetzung der Re-
gelungen der Grinordnung als Pflanzgebote erlassen werden kdnnen.

16.10 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN / BAUORDNUNGSRECHTLICHE
GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN (§ 9 ABS. 4 BAUGB I.V.M. § 81
BBGBO)

Die Bedeutung des Plangebietes als neues Ortszentrum und attraktiver touristi-
scher Anlaufpunkt erfordert zur Sicherung eines geordneten Siedlungs- und
Landschaftsbildes die Aufnahme von Gestaltungsfestsetzungen in den Bebau-
ungsplan, die in der stadtebaulichen Konzeption entwickelten Elemente aufgrei-
fen. Darlber hinaus sollen Stérungen des Siedlungsbildes durch maRstabslose
Baukorper und verunstaltende Gebaudeelemente verhindert werde.

Bei den Gestaltungsvorschriften handelt es sich um o6rtliche Bauvorschriften der

Gemeinde Teichland flr den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes auf der
Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 und 2 BbgBO.
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Dacheindeckung

Ortliche Bauvorschrift Nr. 1

Fiir geneigte Dédcher sind als Dachdeckung Ziegel- und Betondachsteine,
Falzbleche sowie Glas und Dachbegriinung zuldssig. Sonstige gldnzende,
grelle, leuchtende oder spiegelnde Materialien, Beschichtungen bzw. Farb-
gebung sind allgemein unzuléssig.

Anlagen zur solaren Energienutzung sind zulédssig, die Anlagen sind blend-
frei zu gestalten.

Begriindung: Der festgelegte abgestimmte Material- und Farbkanon innerhalb der
Dachdeckung soll ein harmonisches Siedlungsbild ermdglichen.

Fassadengestaltung

Ortliche Bauvorschrift Nr. 2

In den Sondergebieten SO 1.1, SO 1.2, SO 1.3, SO 1.4, SO 2 sowie SO 3, SO
4.1, SO 4.2 und in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die
geschlossenen Fassadenflachen in gedeckten Farben zu gestalten. Kon-
struktionsbauteile sind davon ausgenommen. Folgende Materialien sind
unzuléssig:

- aufgemalte und aufgeklebte Gliederungen,
- spiegelnde Fassadenverkleidungen.
Begriindung: Um Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu redu-

zieren, werden bei der Fassadengestaltung ortsuntypische, grelle leuchtende und
spiegelnde Materialien ausgeschlossen.

Einfriedungen

Ortliche Bauvorschrift Nr. 3

Die Héhe von Einfriedungen darf maximal 1,5 m betragen. Zulassig sind nur
offene Einfriedungen (Zdune und Mauerpfeiler) sowie freiwachsende oder
geschnittene Hecken mit Arten der Pflanzliste. Zwischen Geldndeoberkante
und Zaun sind mindestens 0,10 m Abstand einzuhalten.

Begriindung: Eine optische Beeintrachtigung der Strallen, Grinrdume und Vor-
gartenbereiche soll durch entsprechende bauordnungsrechtliche Vorschriften zu
den Einfriedungen vermieden werden. Zulassig sind Einfriedungen (Holz- und
Metallzdune, Mauerpfeiler) von maximal 1,50 m Hbhe sowie Hecken gem.
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Pflanzliste. Zu den Einfriedungen sind daruber hinaus die Bestimmungen der
Brandenburgischen Bauordnung zu beachten.

Die Beschrankung auf offene Einfriedungen durch den Ausschluss von Mauern
und Sockeln im Zaunverlauf sowie der Mindestabstand zur Gelandeoberkante si-
chert die Erhaltung der Durchgangigkeit im Geltungsbereich insbesondere fiir
Kleinsduger und Insekten.

Vorgarten und Géarten

Ortliche Bauvorschrift Nr. 4

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Gestaltung von Vorgérten
und Gaérten mit flaichigen Schottersteinen und Gesteinsschiittungen unzu-
lassig.

Begrundung: Aufgrund der verunstaltenden Wirkung der genannten Ausfuhrun-
gen soll die Gestaltung von Vorgarten und Garten mit flachigen Schottersteinen
und Gesteinsschittungen ausgeschlossen werden. Die Unzulassigkeit solcher
Ausflhrungen dient der Vermeidung einer Verunstaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes nach § 9 der BbgBO. Gemal § 8 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 der Branden-
burgischen Bauordnung sind nicht Uberbaute Flachen von bebauten Grundstu-
cken zu begrinen oder zu bepflanzen.

Werbeanlagen

Ortliche Bauvorschrift Nr. 5

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an der
Stétte der Leistung zuldssig. Werbeanlagen diirfen eine Fldche von 1,5 m?
nicht liberschreiten. Leuchtschilder, Lichtwerbung und Werbung mit wech-
selndem, bewegtem und laufendem Licht sind nur ausnahmsweise zulés-
sig.

Freistehende Werbeanlagen sind als Hinweisschilder und Wegweiser aus-
nahmsweise zulédssig.

Ausnahmsweise sind Fahnenmasten mit Werbeanlagen zuldssig, wenn sie
eine Hohe von 6,0 m nicht iiberschreiten.

Begriindung: Um Verunstaltungen des Ortsbildes im Hafenbereich durch Werbe-
anlagen zu verhindern, werden diese hinsichtlich Anzahl, Standort und Anord-
nung innerhalb des Gebietes eingeschrankt. Durch die Festlegungen sollen fir
eine touristische Nutzung erforderliche Werbeanlagen mdglich sein.
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16.11 HINWEISE

Archaologische Bodenfunde

Der Hinweis zu Archaologischen Bodenfunden dient zur Regelung des Umgangs
mit Bodendenkmalen gem. BdgDSchG. Aufgrund des zu erwartenden Fundauf-
kommens ist eine archdologische Baubegleitung bei Baumalnahmen auf folgen-
den Flursticken innerhalb des Geltungsbereichs einzurichten: Flur 2: Flursticke
52, 55, 109, 111, 112, 113; Flur 3: Flursticke 11, 12, 114, 18, 78, 68, 27, 86, 87.
Die archdologische Baubegleitung ist mit dem Brandenburgischen Landesamt fur
Denkmalpflege und archaologisches Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege
sowie mit dem Bauamt des Landkreises Spree-Neil3e als Genehmigungsbehdérde
abzustimmen.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erd-
verfarbungen, Holzpfahle oder Bohlen, Tonscherben, Metallgegenstande, Min-
zen, Knochen 0.4., entdeckt werden, so ist dieses unverziglich dem Branden-
burgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum
anzuzeigen (§ 19 Abs. 1 und 2 BdgDSchG). Die Fundstatte ist fur mindestens
funf Werktage in unverandertem Zustand zu halten (§ 19 Abs. 3 BdgDSchG). Die
entdeckten Bodenfunde sind ablieferungspflichtig (§ 19 Abs. 4 und § 20 BbgD-
SchG).

Vorkehrungen zum Baumschutz / Baumschutzverordnung

Einzelbdume bzw. Baumgruppen sind wahrend der Bauphase gegentber Beein-
trachtigungen wie Beschadigen durch Baufahrzeuge oder Abstellen und Lagern
von Baustoffen und anderen Materialien zu sichern. Es sind insbesondere die
Vorschriften der DIN 18920 zu beachten. Notwendige Zufahrten zu den Grund-
stcken sind nur in der erforderlichen Breite zu befestigen.

Zum Schutz bestehender Baume ist die Verordnung des Landkreises Spree-

Neille zum Schutz von Baumen, Feldhecken und Strauchern (Baumschutzver-
ordnung-BSV LK SPN) vom 03.12.2001 zu bertcksichtigen.

Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen

Bei der Bepflanzung der Grundstucksfreiflachen wird die Verwendung von Arten
der in der Begriindung enthaltenen Pflanzliste empfohlen.

Bergméannisches Risswerk

Innerhalb des Geltungsbereiches des Abschlussbetriebsplanes befinden sich
- betriebliche Festpunkte
- Dichtwand mit Anlagen
- Brunnen und Pegel
- Wiedernutzbar gemachte Flachen/ Randflachen
- Kabel und Leitungen.
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Vorhandene Festpunkte zur Vermessung missen erhalten bleiben und flir LEAG
(ehemals Vattenfall Europe Mining AG) bzw. die beauftragte Vermessungsfirma
jederzeit zuganglich sein.

Der Zugang zu im unmittelbaren Bereich befindlichen Pegeln zur Grundwasser-
standsbeobachtung muss jederzeit gewahrleistet sein.

Rechtzeitig vor Baubeginn ist ein Schachterlaubnisschein fur Erdarbeiten in der
Markscheiderei der LEAG einzuholen. Da im Planungsbereich Risswerk nach
Bundesberggesetz (BBergG) gefiihrt wird, wird fir den Fall von Rickbauten in
jedem Fall um Abstimmung mit LEAG gebeten sowie fir diesen Fall um Uberga-
be der Riickbaudokumente zur Nachtragung/ Dokumentation im bergmannischen
Risswerk. Die zu Ubergebenen Unterlagen sind mit dem zustédndigen Markschei-
der abzustimmen.

Bodenmechanischer Sperrbereich

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Flachen teilweise angrenzend zu
einem bodenmechanischen Sperrbereich (Tagebaufolgesee Teilsee Nordrand-
schlauch, TFS NRS). Der Sperrbereich am gewachsenen Randbdschungssystem
ist vorsorglich fur die gesamte Dauer der Flutung des Cottbuser Ostsees einge-
richtet worden. Nutzungen der Uferbereiche, die seeseitig der Sperrbereichs-
grenze angeordnet sind, bedrfen einer geotechnischen Bewertung und Freigabe
durch die zustandige Fachabteilung Geotechnik, Abt. Bodenmechanik bei LE-B.
Eine gegebenenfalls mdgliche Nutzung dieser Bereiche ist insbesondere vom
Wasserstand im teilgefluteten TFS NRS abhangig.

Standsicherheitseinschatzungen- und Nachweise

Zur Klarstellung der Anforderungen fur bauliche MalRnahmen wird darauf hinge-
wiesen, dass die im Zuge der Planungen der Folgenutzung einhergehende Ta-
tigkeiten und Genehmigungen im Sicherheitsbereich des Tagebaues mit den er-
forderlichen bodenmechanischen Standsicherheitseinschatzungen- und Nach-
wiesen, entsprechend Berggesetz durch anerkannte Sachverstandige fir
Bdschungen zur Genehmigung einzureichen und die Bergbautreibenden einzu-
beziehen sind.

Die Herstellung vorgelagerter Inseln ist durch bodenmechanische Untersu-
chungen nachzuweisen.

Kampfmittel

Durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst wurden zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln
auf der Flache festgestellt. Es ist deshalb nicht erforderlich, MalRnahmen der
KampfmittelrAumung durchzufuhren.

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hin-
gewiesen, dass es nach § 3 Absatz 1 Nr.1 der Ordnungsbehdrdlichen Verord-
nung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fur
das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998, veréffentlicht im Gesetz-
und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998,
verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu berlihren und deren Lage zu verandern.
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Die Fundstelle sind gemall § 2 der genannten Verordnung unverziglich der
nachsten ortlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

Beteiligungspflicht untere Naturschutzbehorde

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist zum besonderen Artenschutz
die Untere Naturschutzbehodrde des Landkreises Spree-Neil3e generell zu beteili-
gen.

Ersatzhabitat Zauneidechsen

Ostlich des Bereiches "Strandzugang" und auRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans wurde durch LE-B in 2016 ein Ersatzhabitat fur Zauneidechsen
angelegt. Das Habitat ist vor baubedingten Beeintrachtigungen zu schitzen. Ein
Befahren und Lagern ist auszuschliel3en.

16.12 NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Grenze Uferlinie Cottbusser Ostsee gem. wasserrechtliche Planfeststellungsver-
fahren ,Gewasserausbau Cottbusser See, Teilvorhaben 2 — Herstellung des
Cottbusser Sees*

Die Grenze der Uferlinie Cottbusser Ostsee gem. wasserrechtliche Planfeststel-
lungsverfahren (gem. Antragsunterlage Anlage A1 7.1 vom 28.11.2014) wird in
der Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen. Diese wird voraussichtlich auch
die Grenze zwischen einem Landesgewasser und der Wasserflache des zukunf-
tigen kommunalen Sportboothafens entsprechen. Eine Einordnung des kunftigen
Gewassers als Landesgewasser obliegt der Landesregierung. Die Unterhaltung
der Hafenanlage mit Schiffsanlegestellen wird von der Gemeinde bzw. dem zu-
standigen Betreiber vorgenommen werden.

Solange das Gewasser unter Bergaufsicht steht, muss das Aufsichtsfihrende
Landesamt flir Bergbau Geologie und Rohstoffe im Einvernehmen mit dem Berg-
bautreibenden alle Bauantrage fur eine Nachnutzung vor Genehmigung prufen.

Verlauf Dichtwand

Nachrichtliche Ubernahme der an der Abbaugrenze verlaufenden bestehenden
Dichtwand. Fir die beiden Hafenzufahrten ist die Dichtwand auf einer Gesamt-
ldnge von ca. 220 m und einer Tiefe von ca. 3 - 4 m abzutragen.

Im Rahmen eines Gutachtens zur hydrologischen Modellierung (Seehafen Teich-
land — hydrologische Modellierung, Entwurf April 2014, DHI-WASY GmbH, Berlin)
wurden u.a. die Auswirkungen einer partiellen Entfernung der Dichtwand im Be-
reich der geplanten Hafenzufahrten untersucht. Im Ergebnis wurde gutachterlich
festgestellt, dass im Vergleich zu der Situation ohne Hafenanlage (d.h. ohne par-
tielle Offnung der Dichtwand) generell mit einer Absenkung der Grundwasser-
stande zu rechnen ist. Bei einem konstanten Wasserstand im See von 63,50 m
NHN (vgl. Stand 08/2020: Zielwasserstand +62,50 m NHN) betragt die Absen-
kung maximal 15 cm, wahrend sie im Mittel und bei monatlich variierenden See-
wasserstanden auch bis zu 55 cm (in August) betragen kann. Fir die Planung
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der Flutung des Cottbusser Sees sind hier jedoch keine negativen Konsequen-
zen mit verbunden. Der Einfluss der Anbindung der Hafensohle wird als relativ
gering bewertet.

Sicherheitslinie nach gultiger Rechtsverordnung Braunkohleplan / Geltungsbe-
reich Abschlussbetriebsplan Cottbus-Nord

Mit der Sicherheitslinie gem. Braunkohleplan Tagebau Cottbus-Nord, Anlage 1
vom 27. Mai 2009 wird die Flache begrenzt, auf welcher unmittelbare Auswirkun-
gen der bergbaulichen Sanierungstatigkeit auf die Gelandeoberflache und die da-
rauf geplanten oder befindlichen Folgenutzungen im Sinne einer Bauwarnung
nicht vollstandig ausgeschlossen werden kénnen.

Durch den Abschlussbetriebsplan vom 22.06.2004, zugelassen 08.10.2012 wird
die Einstellung des Betriebes nach Beendigung der Kohleférderung, die Herstel-
lung der o6ffentlichen Sicherheit sowie die Gestaltung der Bergbaufolgelandschaft
nach den Vorgaben des Braunkohlenplanes beschrieben.

Baubeschrankungsgebiet

Eine Teil des Bebauungsplangebietes liegt innerhalb des Bergwerksfeldes Cott-
bus-Nord (31-0146), fir das ein Baubeschrankungsgebiet gem. §§ 107 bis 109
BBergG festgesetzt ist. Konkrete Baumalhahmen innerhalb von Baubeschran-
kungsgebieten bedlrfen gem. § 108 BBergG der Zustimmung des Landesamtes
fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg.

Randriegel LEAG (ehem. Vattenfall) mit Entwasserungsbrunnen

Nachrichtliche Ubernahme des Randriegels RRN 3 und der bestehenden Ent-
wasserungsbrunnen.

Umgrenzung von Schutzgebieten, Landschaftsschutzgebiet

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen Teilflachen des
LSG ,Peitzer Teichlandschaft mit Hammergraben®. Es handelt sich jedoch nur
um Randbereiche, die teilweise innerhalb von Stralenverkehrsflachen liegen.

Die Gemeinde wird fur die betroffenen Teilflachen Zulassungsverfahren bei der
zustandigen unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Spree-Neifde bean-
tragen.

Geschutzte Allee nach § 17 BbgNatSchAG

Am westlichen Teilbereich des Planungsgebietes liegt eine gemal § 17
BbgNatSchAG geschitzte Allee. Beim derzeitigen Stand der Planung wirde
durch die geplante nord-/westliche ErschlieBungsstrale (Planstral’e 1.1) der
westlich des Weges stehende Baumanteil der gemischten Allee (Obst- und
Laubbaume) in den Strallenraum integriert werden.
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Unterirdische Hauptversorgungsleitung

Innerhalb des Geltungsbereichs und parallel zur sidwestlichen Uferlinie verlauft
eine unterirdische Leitungstrasse eines Mittelspannungskabels mit drei 30-kV-
Leitungen.
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AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

17 BODENORDNUNG

Durch den Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage flur die Errich-
tung des Seehafens Teichland geschaffen werden. Im Masterplan ,Cottbusser
Ostsee” sowie im Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuendorf wurden diese
ubergeordneten Planungsziele zur touristischen Nachnutzung der ehemaligen
Tagebauflachen und dessen Uferbereiche aufgenommen. Damit soll ein Beitrag
zum anstehenden Strukturwandel in der Region und in der Gemeinde Teichland
geleistet werden und langfristig eine wirtschaftliche Basis flir die Zeit nach Been-
digung der Tagebautatigkeiten und der damit zusammenhangenden Arbeitsplat-
ze geschaffen werden.

Gegenwartig befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Liegen-
schaften der Gemeinde Teichland (ca. 13 %), der LEAG (ehemals Vattenfall Eu-
rope Mining AG) (ca. 66 %) sowie privater Eigentimer (ca. 21 %). Durch die Ag-
rargenossenschaft sowie das Land Brandenburg werden nur untergeordnete
Flachengrélien betroffen. Fir die Durchfilhrung des Bebauungsplanes, insbe-
sondere fur die Herstellung der Hafenanlage und die Sicherung der 6ffentlichen
Erschlielung, sind bodenordnerische Malinahmen erforderlich.

Die Gemeinde hat Uber das Amt Peitz fir die innerhalb des Planungsgebietes
liegenden Grundstlcke ein Verkehrswertgutachten erstellen lassen. Auf dieser
Grundlage fuhrt das Amt Peitz Verhandlungen mit den Grundstlickseigentiimern
Uber Ankaufe sowie Neuordnungen und Teilungen der betroffenen Grundstlicke
durch.

18 HAUSHALTSRECHTLICHE AUSWIRKUNGEN

Durch das Vorhaben Seehafen Teichland entstehen umfangreiche Kosten, die
sich insbesondere flr die BaumalRnahmen des Hafens (Bodenaushub, Herstel-
lung des Hafenbeckens, Steganlagen etc.) mit den dazugehérigen Freianlagen
(Wege- und Platzflachen, Grinanlagen), InfrastrukturmaRnahmen (Verkehrsfla-
chen, Ver- und Entsorgungsleitungen) sowie naturschutzrechtliche Kompensati-
onsmafnahmen, Aufforstungen und Grunderwerb erforderlich sind. Weiterhin
sind Kosten fiir Planungsleistungen zu berticksichtigen.

Das Bauamt des Amtes Peitz hat in Abstimmung mit der zustandigen Gemein-
samen Landesplanungsabteilung (GL4) Berlin-Brandenburg Fordermittel fir die
vorgezogenen Baumalinahmen des Hafens und der dstlichen Erschlielungs-
stralle erhalten; die BaumalRnahmen wurde 2021-22 umgesetzt. Somit konnte
das Planungsziel der Gemeinde, den Bau der gesamten Hafenanlage vor Ab-
schluss der Flutung abzuschlie®en, um die BaumaRnahmen im trockenen Zu-
stand erfolgen zu lassen, bereits erreicht werden.

Fur die weiteren, oben genannten Erstellungskosten ist die Einbeziehung von
Geldern aus Foérderprogrammen des Landes Brandenburg, des Bundes sowie
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der EU erforderlich. Die Gemeinde Teichland wird den erforderlichen Eigenanteil
einbringen.

Neben diesen Aufwendungen sind Kosten fur die Unterhaltung und Pflege von
offentlich genutzten Flachen zu berlcksichtigen (Verkehrs- und Griinflachen). Fur
die wassersportlich genutzten Einrichtungen wird angestrebt, private Betreiber
und Investoren einzubinden.

19 AUSWIRKUNGEN AUF DEN WOHNSTANDORT / TOURISMUS

In Teilbereichen des Planungsgebietes kdnnen zusatzliche Wohnnutzungen flr
Dauerwohnen und Ferienwohnen im Zusammenhang mit touristischen Ser-
viceeinrichtungen und wassersportlichen Angeboten entstehen. Damit werden fur
die Gemeinde und den Ortsteil Neuendorf mittel- und langfristige Entwicklungs-
perspektiven ermdéglicht. Fur das touristische Angebot werden durch die Hafen-
anlage am zuklnftigen Cottbusser Ostsee sowie die angrenzenden Sonderge-
bietsflachen SO 1 bis 4 umfangreiche Entwicklungspotenziale geschaffen. Durch
die raumliche und funktionale VerknlUpfung mit bestehenden Einrichtungen (z.B.
Erlebnispark Teichland, Seeachse) und die gemeindelbergreifende Vernetzung
(z.B. Stadthafen Cottbus) werden diese in bestehende und zuklinftige touristi-
schen Angebote eingebunden.

Das Planungsgebiet des Seehafen Teichland liegt studlich des Ortsrandes von
Neuendorf mit Anbindung an die Cottbusser Strafl’e. Durch die Planstralte 1.3
werden Mindestabstdande zu bestehenden Wohnnutzungen von ca. 60 m zur
Cottbusser Straf’e Nr. 11 und 12, von ca. 35 m zur Cottbusser Straf3e Nr. 8 und
durchschnittlich ca. 200 m zum Ortsrand Neuendorf eingehalten.

20 AUSWIRKUNGEN AUF DEN VERKEHR

Durch den Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine
neue Nutzung im Plangebiet geschaffen. Die mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes vorbereiten Nutzungsmoglichkeiten |6sen zusatzlichen Ziel- und
Quellverkehr innerhalb des Planungsgebietes aus, welcher jedoch durch die neu
geplanten Stralen (Planstraflen 1.1 bis 2.5) aufgenommen werden kann.

Im Rahmen eines Verkehrskonzeptes' wurde eine Abschétzung des zukiinftigen
Verkehrsaufkommens anhand der zu erwartenden Verkehre von Einwohnern,
Beschaftigten und Besuchern/ Kunden vorgenommen und die Abwicklung der
Verkehre in dem vorgesehenen StralRennetz Uberprift. Im Ergebnis wird eine
maximale Tagesbelastung im Gesamtverkehr von ca. 2.000 Fahrten ermittelt.
Diese verteilen sich auf 3 Zufahrtsmdglichkeiten.

Neben den Planstralen 1.1 bis 2.5 ist der Anschluss an die Cottbusser Stralle
neu herzustellen (Kreisverkehr). Mit dem Landesbetrieb StraRenwesen Cottbus

L Verkehrsplanerische Fachbeitrag zum Bebauungsplan “Seehafen Teichland”, igf, Frankfurt

(Oder), April 2015
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ist die Gestaltung der Zufahrtsbereiche an der L 473 abzustimmen. Zusatzliche
erforderliche Ausbau- oder ErweiterungsmafRnahmen innerhalb des stadtischen
Strallen- und Verkehrsnetzes werden nicht ausgeldst.

Die im Bebauungsplan festgesetzte StralRenverkehrsflache entspricht in ihrer Di-
mensionierung den verkehrlichen Erfordernissen. Dazu gehdort vor allem eine ge-
sicherte Zuwegung fur alle Verkehrsteilnehmer.

21 AUSWIRKUNGEN AUF DEN IMMISSIONSSCHUTZ

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden nach derzeitigem Kenntnisstand
keine immissionsschutzrechtlich relevanten Konflikte ausgelést. Die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes bereiten zwar eine Neuordnung bzw. Neuplanung fur
die gegenwartig land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen vor, es werden
jedoch ausreichende Mindestabstande von zu schitzenswerten Wohnnutzungen
eingehalten (ca. 25 m vom SO 2 ,Maritimes Gewerbe und Wassersportgebiet* zu
WA 2). Mdégliche Belastungen durch Immissionsquellen im Planungsgebiet wie
die Hafennutzung (maritimes Gewerbe, Sportboote) werden durch die Beruck-
sichtigung von Mindestabstanden gem. Trennungsgrundsatz i.V.m. § 50 Bundes-
Immissionsschutz-Gesetz sowie Gliederungs- und Pflanzmalinahmen so gering
wie mdglich gehalten.

Es ist ebenfalls davon auszugehen, dass die Immissionsbelastung, die von dem
zuklnftigen Verkehrsaufkommen im Geltungsbereich und seiner Umgebung aus-
geht, keine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse darstellt.
Bei den angrenzenden Flachennutzungen handelt es sich um dérflich genutzte
Wohnbauflachen mit dem Charakter Allgemeiner Wohngebiete. Im Bebauungs-
plan sind angrenzend Ferienhausgebiete und Wohngebiete festgesetzt. Wie be-
reits ausgefuhrt, bestehen ausreichende Abstdnde zu den bestehenden Wohn-
nutzungen.

Im Bereich der Planstrale 1.3 sollte durch eine Geschwindigkeitsbegrenzung
(z.B. Tempo 30) der Verkehrsfluss und entsprechende Schallemissionen redu-
ziert werden. Im Ergebnis wird keine Notwendigkeit zur Festsetzung von Larm-
schutzmalnahmen im Bebauungsplangebiet festgestellt.

22 AUSWIRKUNGEN AUF DEN KLIMASCHUTZ

Zum Schutz des klimatischen Ausgleichpotentials sind die Sicherung und Ent-
wicklung von regenerativ wirksamen Vegetationsstrukturen (Waldflachen) sowie
die Vermeidung von Gbermafigen Flachenversiegelungen wichtig.

Die zusammenhdngenden Waldflachen bilden gegenwartig Frischluftentste-
hungsflachen, in den Offenlandbereichen entsteht Kaltluft. Die Vegetation im Ge-
biet dient auch der Sedimentation von Schadstoffen und Staub. Klimatische Vor-
belastungen treten aus regionalen und lokalen Komponenten auf.

Bei Durchflihrung des Vorhabens (Neubau Seehafen mit angrenzenden Bauge-
bieten und ErschlieBungsstrallen) kann es in Folge der Neuversiegelung / Be-
bauung von bisher unversiegelten Bodenflachen und dem Verlust von Wald- und
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Grunlandflachen zur Beeintrachtigung des ortlichen Kleinklimas kommen (vor al-
lem Temperatureffekte). Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima / Luft vor Ort werden aber eher gering sein, da der durch das geplante
Vorhaben entstehende Verlust von Forstflachen mit der Entwicklung von Wald
innerhalb und auRerhalb des B-Plangebietes kompensiert werden soll (siehe
auch Kapitel 10.5 und 13.3).
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TEIL D VERFAHREN

23 ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE AUS DEN BETEILIGUNGS-
VERFAHREN

231 FRUHZEITIGE BETEILIGUNGEN DER OFFENTLICHKEIT GEMAR § 3
ABS. 1 BAUGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand in der
Zeit vom 23. Juni bis einschlieRlich 25. Juli 2014 statt. Als Unterlagen lag die
Planzeichnung (M. 1:2.000) mit Begrindung in den Raumen des Burgeramtes
Peitz aus. Insgesamt sind 5 schriftliche Stellungnahmen eingegangen.

Weiterhin wurde im Rahmen einer Informationsveranstaltung' die Offentlichkeit
frihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet. Die Offentlichkeit erhielt Ge-
legenheit zur AuBerung und Erdrterung der Planung.

Die vorgebrachten Anregungen sowie die Abwagung kdnnen wie folgt zusam-
mengefasst werden:

1.) Thema Verkehr

- 1.1) Es wurde eine Verschiebung der westlichen Stral’e (Planstral3e 1.1) ange-
regt, um die bestehende Baumreihe zu erhalten, weiterhin sollte ein rechtwinkli-
ger Anschluss an die L 473 geprift werden.

Abwéqung: Die PlanstraBe 1.1 wurde so verschoben, dass die Allee in einen
FuB- / Radweg integriert wird. Ein rechtwinkliger Anschluss an die L 473 ist ver-
kehrstechnisch nicht erforderlich und wiirde zusétzliche Fldcheninanspruchnah-
me verursachen. Die genaue Ausgestaltung des Anschlusses erfolgt in Abstim-
mung mit dem Landesbetrieb Strallenwesen Brandenburg, eine Vorabstimmung
hat am 16.09.2014 stattgefunden.

- 1.2) Es wird eine Verschiebung der Planstral’e 1.2 (im Entwurf Stand April 2015
Planstrale 1.3) in den unbewaldeten Bereich vorgeschlagen.

Abwégungsvorschlag: Im Zuge der Anpassung des stadtebaulichen Konzeptes
erfolgte eine Verschiebung der Planstrae 1.3 um ca. 30 m in sldliche Richtung.
Ein Verlust von Waldflachen ist jedoch weiterhin erforderlich, entsprechende Er-
satzpflanzungen werden in Abstimmung mit der zusténdigen Forstbehérde ver-
traglich vereinbart.

- 1.3) Es wird ein zunehmender Verkehr im Ort befurchtet.

! Burgerversammlung am 04.07.2014
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Abwégungsvorschlag: Aufgrund der sinkenden gewerblichen Stral3enverkehre
durch den Tagebauabbau wird vermutet, dass die Gesamtbelastung durch zu-
sétzliche touristische Verkehre nicht steigen wird. Im Rahmen eines verkehrli-
chen Fachbeitrages wird eine Verkehrsprognose erstellt.

- 1.4) Bestehen noch Planungen fur eine Ortsumfahrung bzw. nehmen die Plan-
stralRen diese Funktion ein ?

Abwégungsvorschlag: Zum Bebauungsplan wurde ein tragfdhiges Verkehrskon-
zept' erarbeitet, in dem der Nachweis der Funktionstiichtigkeit der verkehrlichen
ErschlieBung erbracht wurde. Das ErschlieBungssystem besteht aus einer west-
lichen und einer &éstlichen Anbindung an die L 473. Ein zusétzlicher Durchfahrts-
verkehr in der HauptstralBe wird nicht erfolgen. Weiterhin ist anzumerken, dass
durch die Einstellung der Tagebaunutzung entsprechende Verkehr wegfallen
werden und damit eine Entlastung der Hauptstral3e erwartet wird.

Im Rahmen des Verkehrskonzeptes wurde anhand der im Bebauungsplan zulés-
sigen Nutzungen eine Abschétzung des zuklinftigen Verkehrsaufkommens an-
hand der zu erwartenden Verkehre von Einwohnern, Beschéftigten und Besu-
chern/ Kunden vorgenommen und die Abwicklung der Verkehre in dem
vorgesehenen Strallennetz liberpriift. Im Ergebnis wird eine maximale Tagesbe-
lastung im Gesamtverkehr von ca. 2.000 Fahrten ermittelt. Diese verteilen sich
auf 3 Zufahrtsmaéglichkeiten.

Die RingerschlieBung Uber die Planstralle 2 ermdglicht eine Anbindung der Ufer-
promenade und der angrenzenden Nutzfldchen. Diese soll als verkehrsberuhigter
Promenadenbereich gestaltet werden, entsprechend wird im Bebauungsplan ei-
ne Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich®
festgesetzt. Der motorisierte Verkehr wird gleichwertig mit anderen Verkehrsteil-
nehmern gesetzt, ein Durchgangsverkehr wird nicht entstehen.

- 1.5) Wird fur die an neuen Strallen gelegenen Grundstlcksflachen eine Ab-
pflanzung vorgesehen?

Abwégungsvorschlag: Am nordlichen Rand des Mischgebietes M 2 und Sonder-
gebieten SO 4 werden zum bestehenden Ortsrand eine Flache fir Anpflanzun-
gen vorgesehen. Weiterhin werden in den Planstra3en Strallenbaumpflanzungen
vorgesehen.

2.) Thema Natur
- 2.1) Welche Baumarten sind fir die Aufforstung vorgesehen?

Abwégungsvorschlag: Im Griinordnungsplan sowie im Bebauungsplan werden in
einer Pflanzliste (Pflanzliste D) Gehdlzarten vorgeschlagen. In Abstimmung mit
dem Landesbetrieb Forst Brandenburg, untere Forstbehérde, Oberforsterei Cott-
bus wurde vereinbart, dass die genaue Spezifikation der aufzuforstenden Fl&-
chen durch den Landesbetrieb Forst Brandenburg entsprechend der vorgefunde-
nen Standorteigenschaften der Aufforstungsfléchen festgelegt wird.

L Verkehrsplanerische Fachbeitrag zum Bebauungsplan “Seehafen Teichland”, igf, Frankfurt
(Oder), April 2015
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- 2.2) Zum Erhalt bestehender Waldflachen wird eine Verlagerung des Hafens
naher an den zukilinftigen See angeregt

Abwéqgungsvorschlag: Diese Planungsvariante wurde im Vorfeld gepriift, durch
die im stadtebaulichen Konzept vorgesehene Néhe des Seehafens soll der Ort
Neuendorf von der Entwicklung wirtschaftlich profitieren und eine Wegeverbin-
dung geschaffen werden. Im Zuge einer Anpassung des stadtebaulichen Kon-
zeptes wurde eine Verschiebung der Planstralle 1.3 vorgenommen, hierdurch
konnten die Verkehrsflachen aus privaten Grundstiicken herausgenommen wer-
den und der Abstand der Verkehrsflachen zur bestehenden Bebauung vergréRert
werden.

- 2.3) Durch die westliche Erschliefungsstrafie werden Grin- und Waldflachen
zerstort, es wird die Nutzung der alten Poststrale angeregt.

Abwégungsvorschlag: Eine Verlegung der ZufahrtsstralBe auf die ehemalige
PoststralBe wiirde eine deutliche Verlangerung der herzustellenden Zufahrt in Be-
reiche von sehr hoher naturschutzfachlicher Bedeutung bewirken und ist deshalb
naturschutzfachlich abzulehnen. Vielmehr soll an der neuen Zufahrtsstral3e unter
Erhalt der bestehenden Allee eine neue landschaftliche Situation geschaffen
werden.

- 2.4) Welche Auswirkungen werden durch den Cottbusser Ostsee fur den
Grundwasserstand erwartet?

Abwégungsvorschlag: Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden keine
eigenstandigen Untersuchungen erstellt, da die Zustandigkeit fiir die Planung des
.Cottbusser Ostsees” innerhalb des laufenden Planfeststellungsverfahrens "Ge-
wésserausbau Cottbuser See, Teilvorhaben 2" liegt. Die &ffentliche Auslegung
der Antragsunterlagen erfolgte vom 12.01 - 11.02.2015. In den Unterlagen (Kapi-
tel 9.1 des Erlauterungsberichtes, Dezember 2014) wird ausgefiihrt, dass der
nach Einstellung der Wasserhaltung unabh&ngig vom geplanten Vorhaben ein-
setzende natlirliche Grundwasserwiederanstieg regional unterschiedlich ausféllt.
So entsprechen in der Ortslage Maust, die aulBerhalb der bergbaulichen Grund-
wasserbeeinflussungslinie liegt und durch die Dichtwand gegeniiber Grundwas-
serabsenkungen geschiitzt ist, die nachbergbaulichen Grundwasserstédnde den
heutigen flurnahen Grundwasserverhéltnissen. Der beantragte Normalwasser-
spiegel des Cottbusser Ostsees von + 62,5 m NHN entspricht dem nattirlichen
vorbergbaulichen Grundwasserstand an seinem nord-westlichen Uferbereich.

3.) Thema Eigentumsverhaltnisse

- 3.1) Wie wird mit privaten Grundstiicksflichen umgegangen, die nicht an die
Gemeinde verkauft werden sollen?

Abwéqgungsvorschlag: Durch den Bebauungsplan soll die planungsrechtliche
Grundlage fir die Errichtung des Seehafen Teichland geschaffen werden. Im
Masterplan ,Cottbusser Ostsee” sowie im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Neuendorf wurden diese (bergeordneten Planungsziele zur touristischen Nach-
nutzung der ehemaligen Tagebaufldchen und dessen Uferbereiche aufgenom-
men. Damit soll ein Beitrag zum anstehenden Strukturwandel in der Region und
in der Gemeinde Teichland geleistet werden und langfristig eine wirtschaftliche
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Basis fiir die Zeit nach Beendigung der Tagebautétigkeiten und der damit zu-
sammenhéngenden Arbeitspldtze geschaffen werden.

Zur Umsetzung der Planungsziele stellt die Gemeinde einen Bebauungsplan auf.

Die Gemeinde hat liber das Amt Peitz fiir die innerhalb des Planungsgebietes
liegenden Grundstiicke ein Verkehrswertgutachten erstellen lassen. Auf dieser
Grundlage fiihrt das Amt Peitz Verhandlungen mit den Grundstiickseigentiimern
zum Ankauf von Grundstiicksfldchen im Bebauungsplangebiet durch. Gem. § 85
BauGB kénnen Grundstiicke fiir eine Nutzung entsprechend der Festsetzungen
im Bebauungsplan Enteignet werden. Die Enteignung ist gem. § 87 BauGB im
einzelnen Fall nur zuldssig, wenn das Wohl der Allgemeinheit sie erfordert und
der Enteignungszweck auf andere zumutbare Weise nicht erreicht werden kann.

4.) sonstige Themen
- 4.1) Welche Auswirkungen sind bei der Offnung der Dichtwand zu erwarten?

Abwéqgungsvorschlag: Im Rahmen eines Gutachtens zur hydrologischen Model-
lierung (Seehafen Teichland — hydrologische Modellierung, Entwurf April 2014,
DHI-WASY GmbH, Berlin) wurden u.a. die Auswirkungen einer partiellen Entfer-
nung der Dichtwand im Bereich der geplanten Hafenzufahrten untersucht. Im Er-
gebnis wurde gutachterlich festgestellt, dass im Vergleich zu der Situation ohne
Hafenanlage (d.h. ohne partielle Offnung der Dichtwand) generell mit einer Ab-
senkung der Grundwassersténde zu rechnen ist. Bei einem konstanten Wasser-
stand im See von 63,50 m NHN betrédgt die Absenkung maximal 15 cm, wahrend
sie im Mittel und bei monatlich variierenden Seewasserstédnden auch bis zu 55
cm (in August) betragen kann. Fur die Planung der Flutung des Coftbusser Sees
sind hier jedoch keine negativen Konsequenzen mit verbunden. Der Einfluss der
Anbindung der Hafensohle wird als relativ gering bewertet.

- 4.2) Wie lautet der Stand der Abstimmung mit der Stadt Cottbus?

Abwégungsvorschlag: Die Gemeinde Teichland und die Stadt Cottbus bewerben
sich gemeinsam fiir das Férderméglichkeiten im Rahmen des vom Land Bran-
denburg 2015 ausgelobten Stadt-Umland-Wettbewerbes. In diesem Zusammen-
hang werden die Malinahmen strategisch abgestimmt. Das Projekt flir einen Ha-
fen in Cottbus wird eigensténdig von der Stadt Cottbus geplant.

- 4.3) Bestehen weiterhin Planungen fur zwei Campingplatze?

Abwégungsvorschlag: Gegenwértig bestehen keine konkreten Planungen fiir
Campingpléatze an den westlichen und éstlichen Seite des Vorhabens des See-
hafens. Die Planungsziele des Flachennutzungsplanes, der fiir diese Bereiche
Sonderbaufléche mit hohem Waldanteil Zweckbestimmung Erholung darstellt,
bleiben weiterhin bestehen.

- 4.4) Welche Wassernutzungen, insbesondere welche Boote, sind auf dem
.Cottbusser Ostsee“ vorgesehen?

Abwégungsvorschlag: Im Bebauungsplan werden keine differenzierten Nut-
zungsarten der Wassersportméglichkeiten geregelt. Dieses ist Gegenstand der
weiteren Konkretisierung des Nutzungskonzeptes, das durch den zukiinftigen Ei-
gentiimer (voraussichtlich Land Brandenburg) und die Anrainer in Abstimmung
mit den Fachbehérden zu erstellen ist.
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23.2 FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEMAR § 4 ABS. 1 BAUGB

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berthrt werden kann, wurden entsprechend § 4 Absatz 1 Satz
1 BauGB unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB auf-
gefordert. Dartber hinaus wurden sie gebeten, Aufschluss tber von ihnen beab-
sichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und sonstige MalRhahmen zu ge-
ben, soweit diese flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebiets
bedeutsam sein kdnnen. Den Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge wurde mit Schreiben vom 23. Mai 2014 gem. § 4 Abs. 1 BauGB die Mdglich-
keit gegeben bis 11. Juli 2014 zur Planung Stellung zu nehmen.

Insgesamt wurden von 32 Behoérden und Stellen, die Trager offentlicher Belange
sind sowie von 3 Nachbargemeinden Stellungnahmen eingereicht. 21 der einge-
reichten Stellungnahmen enthalten Anregungen und Hinweise. Die Ubrigen Betei-
ligten erklarten ihre Zustimmung zur Planung bzw. werden in ihren Belangen
nicht berthrt.

Die abgegebenen relevanten Stellungnahmen wurden als Abwagungsmaterial in
die Erarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes - Entwurf April 2015 - und
dessen Begrindung mit Umweltbericht einbezogen. Im folgenden werden die
wesentlichen Anregungen sowie die Auswirkungen auf den Bebauungsplan zu-
sammengefasst:

- Durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg wird die
planungsrechtliche Umsetzbarkeit der textlichen Festsetzung Nr. 5 zur Auswei-
sung von Sondergebiete ,Ferienhaus- und Wohngebiet” in Frage gestellt. Die An-
regung wird durch die Ausweisung von Mischgebieten (MI 2) am Hafen bzw.
Sondergebiet ,Ferienhausgebiet* (SO 4) im rlckwartigen Bereich berlcksichtigt.
Die geforderte Einhaltung der zusatzlichen Entwicklungsoption von insgesamt
7.000 m? Wohnsiedlungsflache wird damit eingehalten (durch die Mischgebiete
werden bei einem rechnerischen Wohnanteil von 50% rund 6.200 m? der Ent-
wicklungsoption in Anspruch genommen).

- Gem. Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und archaologisches
Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege ist aufgrund des zu erwartenden
Fundaufkommens eine archdologische Voruntersuchung notwendig. Im Bebau-
ungsplan wird der Hinweis zu archaologischen Bodenfunden und zur Erforder-
lichkeit einer archaologischen Voruntersuchung entsprechend erganzt. Eine ent-
sprechende Voruntersuchung ist vor Beginn von BaumalRnahmen in Abstimmung
dem Landesamt durchzufuhren.

- Durch den Landesbetrieb Stralenwesen Brandenburg bestehen grundsatzlich
gegen den Bebauungsplan keine Einwande. Der Hinweis auf die Einhaltung des
Zufahrtenverbots nach § 24 Abs. 1 und 2 des Brandenburgischen Strallengeset-
zes zur L 473 konnte im Rahmen eines Abstimmungstermins am 16.09.2014 mit
dem Landesbetrieb StralRenwesen Cottbus, dem Amt Peitz sowie dem Verkehrs-
planungsburo igf klargestellt werden. Da die Planstrallen 1 und 2 durchgehend
offentlich gewidmete GemeindestralRen mit Anbindung an die L 473 darstellen
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wird einer Anbindung auf3erorts zugestimmt. Weiterhin wurde vom Landesbetrieb
auf eine Abstimmung zur Ausgestaltung und Erweiterung der Verkehrsflachen an
den Zufahrtsbereichen zur L 473 hingewiesen. Da sich die erforderlichen Grund-
sticke im Eigentum des Landes Brandenburg befinden, sind im Bebauungsplan
hierzu keine zusatzlichen Flachenausweisungen erforderlich. Im weiteren Umset-
zungsprozess werden entsprechende Verkehrsplanungen abgestimmt.

- Der Landkreis Spree-Neile Dezernat 1, ,Abteilung Kreis- und Bauleitpla-
nung/Tourismus® hat statt der Festsetzung eines Sondergebietes ,Ferienhaus-
und Wohngebiet“ die Regelung als Mischgebiet empfohlen. Hierdurch kénne die
Zulassigkeit einer geplanten Wohnnutzung sowie von gewerblichen Beherber-
gungsbetrieben umgesetzt werden. Diese Anregung wird im Bebauungsplan be-
rucksichtigt.

Durch die ,unteren Naturschutz-, Jagd- und Fischereibehdrde® wird auf die Be-
ricksichtigung der Ergebnisse der Ortsbegehung vom 16.04.14 sowie die Pru-
fung, welche Kompensationsmaf3nahmen aullerhalb des B-Plangebietes im
Landschaftsraum moglich sind, hingewiesen. Diese Anregungen wurden im
Grunordnungsplan und Umweltbericht berlcksichtigt und in den Bebauungsplan
eingestellt.

Zum vorliegenden Planungsentwurf gibt es seitens der ,unteren Wasserbehorde®
keine Einwande. Es wurde darauf hingewiesen, dass im weiteren Planungsver-
fahren erforderliche wasserrechtliche Genehmigungen mit den entsprechenden
detaillierten Planungsunterlagen bei der unteren Wasserbehoérde zu beantragen
sind. Die Gemeinde hat bereits mit der unteren Wasserbehdrde sowie mit dem
LUGV zum wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren Abstimmungen durchge-
fuhrt.

Seitens des ,Sachgebietes Landwirtschaft® wurde auf die Problematik des dauer-
haften Entzuges von landwirtschaftlich genutzten Flachen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes hingewiesen. Die Gemeinde weist darauf hin, dass zur
Umsetzung der gesetzlich erforderlichen Ausgleichsmalinahmen ein Verzicht zur
Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen nicht durchfihrbar
ist. Die Ermittlung von geeigneten AusgleichsmalRnahmen erfolgt in Abstimmung
mit den betroffenen Landwirtschaftsbetrieben, wobei darauf geachtet wird in der
Regel keine intensiv genutzten, hochwertigen Landwirtschaftsflachen in An-
spruch zu nehmen, sondern auf Randflachen bzw. schwer bewirtschaftbare Fla-
chen zuruckzugreifen.

Durch den ,Sachgebiet Brand- und Katastrophenschutz* wurde auf eine ausrei-
chende Ldschwasserversorgung hingewiesen. Eine fachgutachterliche Untersu-
chung der Ver- und Entsorgungsmdglichkeiten des Planungsgebietes mit Trink-
und Abwasser ist zu dem Ergebnis gekommen, dass die Bereitstellung des erfor-
derlichen Loschwassers nach DVGW W405 fir den Bereich des Seehafens uber
eine Oberflachenentnahmestelle aus dem zukinftigen Ostsee zu realisieren ist.
Im weiteren Bebauungsplanverfahren erfolgt hierzu eine Abstimmung mit der
Brandschutzdienststelle.

Die ,StraRenverkehrsbehorde” weist auf die stralRenverkehrsrechtlichen Anforde-
rungen flr die Ausweisung von verkehrsberuhigten Bereichen hin. Dieses wird

114 Stadt Land Fluss / 360° Landschaftsarchitekten Grimm & Steiniger PartG mbB



Gemeinde Teichland, OT Neuendorf BP "Seehafen Teichland" Anderung Entwurf

Begrundung mit Umweltbericht September 2023

durch die Gemeinde im Zuge der Entwurfsplanung der Verkehrsflachen bertck-
sichtigt.

- Durch das Landesamt fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe wird auf die Lage
innerhalb des Baubeschrankungsgebiet des Bergwerksfeldes Cottbus-Nord hin-
gewiesen. Der Hinweis wird berucksichtigt, das Baubeschrankungsgebiet wird in
der Planzeichnung nachrichtlich dbernommen. Weiterhin wurde empfohlen, die
weiteren Bergwerkseigentimer und Rechtsinhaber Uber die geplanten Maf3nah-
men zu informieren. Dies wurde ebenfalls durch eine Beteiligung mit Schreiben
vom 25.08.2014 berlcksichtigt.

- Durch Vattenfall Europe Mining AG, Hauptverwaltung Bauwesen/Umsiedlung
wurden in einer umfangreichen Stellungnahme Hinweise und Anregungen zum
Bebauungsplan mitgeteilt. Im Bebauungsplan wurden hierzu Informationen in die
Begrindung aufgenommen und in der Planzeichnung u.a. die Abgrenzung des
Baubeschrankungsgebietes nachrichtlich Gbernommen und ein Hinweis zum
bermannischen Risswerk erganzt. Weiterhin wurde darauf hingewiesen, dass
sich im Bebauungsplan Liegenschaften der VE Mining AG befinden, die Uberwie-
gend unter Bergaufsicht des LBGR als zustandige Behorde stehen und entspre-
chende Auflagen (u.a. bergrechtliche Duldungspflicht, Bergschadensverzicht,
Standsicherheitsnachweis) erforderlich sind. Die Gemeinde befindet sich zum
Erwerb von Flachen in Abstimmung mit der Vattenfall Europe Mining AG. Hierbei
wird berilicksichtigt und vertraglich geregelt, dass bei einem Eigentimerwechsel
weiterhin die bergrechtlichen Vorgaben und Nutzungsbeschrankungen, die sich
aus der Bergaufsicht ergeben, gelten. Die Auflagen und Anordnungen der zu-
standigen Bergbaubehoérde sind folge zu leisten und erforderliche Mallhahmen
zu dulden. Weiterhin erfolgte der Hinweis, dass AusgleichsmalRnahmen nicht auf
fur Mallnahmen belegte Flachen anzuordnen sind. Die Gemeinde stimmt die fur
den vorliegenden Bebauungsplan aufRerhalb des Geltungsbereiches geplanten
AusgleichsmalRnahmen mit Vattenfall Europe Mining AG ab. Auf Anfrage wurde
jedoch fur keine der als Aufforstungsflachen vorgesehenen Bereiche Nutzungen
fir KompensationsmalRhahmen des Bergbaubetreibers nachgewiesen.

- Der Landesbetrieb Forst Brandenburg Oberforsterei Cottbus weist auf die Er-
forderlichkeit von Ersatzaufforstungen im Verhaltnis von 1:1 hin. Aus forstfachli-
cher Sicht kann wird vorbehaltlich nach Beantragung eine Genehmigung in Aus-
sicht gestellt werden. Im Bebauungsplan werden als Ausgleich Aufforstungs-
flachen von insgesamt ca. 11,3 ha vorgeschlagen. Davon sind ca. 0,6 ha inner-
halb des B-Plangebietes auf der vorgelagerten Insel als Sukzessionsflache
geplant (Initialpflanzung von geeigneten Baumen und Strduchern). Der grofte
Anteil der geplanten Aufforstungsflachen (ca. 10,7 ha) verteilt sich 6stlich, west-
lich und nérdlich des B-Plangebietes. Gehdlzarten werden in den Anpflanzungs-
festlegungen vorgeschlagen und Genehmigungsverfahren von der Forstbehdrde
konkretisiert.

- Durch das Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Bran-
denburg Regionalabteilung Sud wurde darauf hingewiesen, dass die Planung
des Vorhabens zeitlich vor der Entlassung aus der Bergaufsicht erfolgen soll und
damit die dargestellten Nutzungen unter Vorbehalt der Zulassigkeit durch das
Bergrecht steht. Die Gemeinde hat dies im Bebauungsplan bereits durch die
textlichen Festsetzung Nr. 18 (alt Nr. 19) bertcksichtigt, die bestimmt, dass in-
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nerhalb des Geltungsbereiches des Abschlussbetriebsplanes vor Ablauf der
bergrechtlichen Entlassung eine Nutzung nur im Einvernehmen mit der Bergbau-
behoérde zuldssig ist. Weiterhin wird durch das LUGV darauf hingewiesen, dass
die Ergebnisse des Planfeststellungsverfahrens, Teilvorhaben 2 zu berlcksichti-
gen sind. Hierzu fuhrt die Gemeinde aus, dass ein Abschluss des Bebauungs-
planverfahrens Ende 2015 vorgesehen ist, um auf dieser Grundlage die weiteren
Planungsschritte und FordermaRnahmen einleiten zu kénnen. Fir das Planfest-
stellungsverfahren "Gewasserausbau Cottbuser See, Teilvorhaben 2" wird ein
Abschluss des Verfahrens nicht vor Ende 2016 zu erwarten sein. Sollten sich im
Zuge des Planfeststellungsverfahrens Anderungen ergeben, sind die Auswirkun-
gen auf den Bebauungsplan sowie die Entwurfsplanung hin zu Uberprifen und
ggf. anzupassen. Weiterhin ist zu erganzen, dass bei einem Abstimmungstermin
mit der unteren Wasserbehdrde des Landkreises am 13.10.2014 und mit dem
LUGV am 27.11.2014 dem Amt Peitz mitgeteilt wurde, dass aufgrund der Errich-
tung im Trockenen vor der Flutung die wasserrechtliche Genehmigung der Ha-
fenanlage auf Grundlage des Bebauungsplanes in einem Baugenehmigungsver-
fahren erfolgt. Ein zusatzliches Planfeststellungsverfahren ist nicht erforderlich.
Das LUGYV fuhrt weiterhin aus, dass fur eine Fahrrinne zum geplanten Hafen die
vorhandene Dichtwand perforiert bzw. abgetragen werden soll. Dies steht im Wi-
derspruch zu Pkt. 34 der Nebenbestimmungen des Abschlussbetriebsplanes,
gem. der Begrindung zur Nebenbestimmung 34 haben Untersuchungen zu den
Auswirkungen eines Hochstwasserstandes von 63,5 m NHN im zukiinftigen Cott-
buser See ergeben, dass eine Perforierung der Dichtwand nachteilige Auswir-
kungen (Vernassungsgefahren) im abstromigen Bereich (Ortsteil Maust und
Spreeaue) haben wurden. Der B-Plan ist dahingehend zu Uberprifen. Durch die
Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen eines Gutachtens zur hyd-
rologischen Modellierung (Seehafen Teichland — hydrologische Modellierung,
Entwurf April 2014, DHI-WASY GmbH, Berlin) u.a. die Auswirkungen einer parti-
ellen Entfernung der Dichtwand im Bereich der geplanten Hafenzufahrten unter-
sucht wurden. Im Ergebnis wurde gutachterlich festgestellt, dass im Vergleich zu
der Situation ohne Hafenanlage (d.h. ohne partielle Offnung der Dichtwand) ge-
nerell mit einer Absenkung der Grundwasserstadnde zu rechnen ist. Bei einem
konstanten Wasserstand im See von 63,50 m NHN betragt die Absenkung ma-
ximal 15 cm, wahrend sie im Mittel und bei monatlich variierenden Seewasser-
stdnden auch bis zu 55 cm (in August) betragen kann. Fir die Planung der Flu-
tung des Cottbusser Sees sind hier jedoch keine negativen Konsequenzen mit
verbunden. Der Einfluss der Anbindung der Hafensohle wird als relativ gering
bewertet. Die Erforderlichkeit fiir ein eigenstandiges Planverfahren fir die Durch-
trennung der Dichtwand ist mit dem Landesamt fiir Geologie, Bergbau und Roh-
stoffe sowie Vattenfall Europe Mining AG und sonstigen betroffen Akteuren zu
klaren. Dieses ist jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Im Ubrigen wird auf die detaillierte synoptische Auswertung der Stellungnahmen
zum friihzeitigen Beteiligungsverfahren hingewiesen.
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23.3 BETEILIGUNGEN DER OFFENTLICHKEIT GEMAR § 3 ABS. 2
BAUGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 02.
Juli bis einschlie8lich 17. August 2015 statt. Als Bebauungsplanunterlagen (Ent-
wurf Mai 2015) lagen die Planzeichnung (M. 1:2.000) mit Begrindung sowie dem
grunordnerischen und dem verkehrsplanerischen Fachbeitrag in den Raumen
des Burgeramtes Peitz aus. Weiterhin wurden die Unterlagen auf der Internetsei-
te des Amt Peitz zur Einsichtnahme bereitgestellt. Insgesamt sind 3 schriftliche
Stellungnahmen mit folgenden Anregungen eingegangen:

Zu moglichen ErschlieRungskosten flir Privateigentiimer wird um Information ge-
beten. Hierzu wird darauf hingewiesen, dass Aussagen zu moglichen Erschlie-
Rungskosten nicht bebauungsplanrelevant sind. Im gegenwartigen Planungssta-
dium liegen noch keine Informationen zu maoglichen Erschlielungskosten fir
Privateigentiimer vor, da diese im Zusammenhang mit der Gesamtfinanzierung
der EntwicklungsmalRnahmen und der Einbeziehung von Férdergeldern stehen.
Erganzend wird ausgefuhrt, dass durch den Bebauungsplan mit einer Bauland-
ausweisung in Teilbereichen eine Erhdhung des Bodenwertes erfolgt. Die An-
wendung der Satzung Uber die Erhebung von Erschlielungsbeitragen in der
Gemeinde Teichland ist im weiteren Verfahren zu prifen.

Weiterhin wird einer Nutzung von Grundstlicksteilen des Flurstlick 101, Flur 2
Gemarkung Neuendorf fir Nutzungen des Bebauungsplanes (Verkehrsflache,
Baugebiet) nicht zugestimmt. Einer Nutzung und Verkauf von Grundsticksteilen
des Flurstiick 103, Flur 2 Gemarkung Neuendorf wird von einem weiteren Eigen-
timer ebenfalls nicht zugestimmt. In dem Flurstick geht es um Teilflachen die
Vattenfall zur Nutzung bergbaulicher Zwecke Uberlassen und anschlielend rekul-
tiviert werden sollen. Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen, eine Ande-
rung des Bebauungsplanes erfolgt nicht, da bei einer Beibehaltung der Pla-
nungsziele flr einen Seehafen auf Grundlage des Wettbewerbsergebnisses von
2012 auf eine Inanspruchnahme der Grundstlicksflachen nicht verzichtet werden
kann. Durch die Gemeinde wurden Verhandlungen zum Grundstiickserwerb
durchgefuhrt. Im Zuge eines Flurbereinigungsverfahrens, in dem Planungsgebiet
des Bebauungsplanes enthalten ist, sollen die Grundstlicksflachen neu geordnet
werden. Das Landesamt fiur Verbraucherschutz, Landwirtschaft und Flurneuord-
nung, Dienstsitz Luckau fuhrt entsprechend ein Flurbereinigungsverfahren Cott-
buser Ostsee gemall § 86 Flurbereinigungsgesetz (vereinfachtes Flurbereini-
gungsverfahren) durch.

Zur Ablehnung einer Bebauung wird ausgefihrt, dass das festgesetzte Baugebiet
eine Angebotsplanung darstellt und die Moglichkeit fur eine bauliche Entwicklung
bietet. Der Eigentumer ist nicht zu einer Umsetzung verpflichtet.

In einer Stellungnahme wurde die Nutzung einer Abraumférderbricke fur die
Brucker zur Insel angeregt. Da die ingenieurtechnische Entwurfsplanung nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes ist, kann dieser Anregung im Bebauungsplan
nicht aufgenommen werden. Im Weiteren Entwurfs- und Umsetzungsprozess
kann jedoch eine Machbarkeit des Vorschlages weiter gepruft werden.
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Im Rahmen einer Informationsveranstaltung’ wurde die Offentlichkeit (iber den
Entwurf des Bebauungsplanes unterrichtet. Die Offentlichkeit erhielt Gelegenheit
zur AuRerung und Erdrterung der Planung. Die vorgebrachten Anregungen sowie
die Abwagung kdénnen wie folgt zusammengefasst werden:

- Wie sieht die Finanzierung der Hafenentwicklung aus, gibt es Férdermittel?

Abwéagungsvorschlag: Die Infrastruktur (verkehrliche sowie technische Erschlie-
Rung) und die Errichtung der Hafenanlage stellen kommunale Aufgaben dar wah-
rend Hochbaumalnahmen auf den Baugrundstiicken durch Private und Investo-
ren erfolgen soll. Zur Verwendung von Fdérdermitteln finden Abstimmungen
zwischen dem Amt Peitz mit dem Land Brandenburg statt. Im Ergebnis konnten
noch keine verbindlichen Zusagen erreicht werden, im weiteren Planungsverfah-
ren werden die Abstimmungen fortgefuhrt. Durch die Gemeinde ist ein entspre-
chender Eigenanteil zu erbringen.

- Ist die Gemeinde im Besitz der erforderlichen Grundstiicke?
Abwagungsvorschlag: Zu Grundstlckskaufverhandlungen mit Privateigentimern

und der LEAG werden laufende Abstimmungen geflihrt, diese sind jedoch noch
nicht abgeschlossen.

- Erfolgt eine Nutzung des Sees als Staubecken?

Abwagungsvorschlag: Eine Speicherbewirtschaftung fir den Cottbuser See er-
folgt nicht. Das zur Nutzung der Wasserflache des Cottbuser Ostsees durchge-
fuhrte Planfeststellungsverfahren Teilvorhaben 2 legt einen geplanten Zielwas-
serstand von +62,5 m NHN einschlieRlich einer Schwankungsbreite von +/- 0,5
m und anschlieliende wasserwirtschaftliche Nachsorge fest.

- Wo sind Stellplétze fiir die Inselnutzung vorgesehen?

Abwagungsvorschlag: Das Uberarbeitete stadtebauliche Konzept sieht keine bau-
liche Inselnutzung mehr vor, ein Stellplatzbedarf besteht daher nicht.

- Wie viele Wohnungen sind vorgesehen?

Abwagungsvorschlag: Dauerwohnen ist nur in den allgemeinen Wohngebieten
zuldssig, hierfiir werden im Bebauungsplan insgesamt 8.000 m? Wohnbauflache
festgesetzt. Bei einer angenommenen GrundstiicksgréRe von ca. 350 m? wiirden
ca. 24 Hauseinheiten umgesetzt werden kdénnen.

L Einwohnerversammlung am 03.07.2015
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23.4 BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE GEMAR § 4 ABS. 2 BAUGB

Den Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde mit Schreiben
vom 01. Juli 2015 gem. § 4 Abs. 2 BauGB die Moglichkeit gegeben bis 17. Au-
gust 2015 zur Planung (Bebauungsplan Entwurf Mai 2015) Stellung zu nehmen.
Mit Schreiben vom 15. Oktober 2015 wurde bei Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belangen nachgefragt, die keine Stellungnahmen abgegeben hatten.

Insgesamt wurden von 30 Behérden und Stellen, die Trager offentlicher Belange
sind sowie von 1 Nachbargemeinde Stellungnahmen eingereicht. 17 der einge-
reichten Stellungnahmen enthalten Anregungen und Hinweise. Die Ubrigen Betei-
ligten erklarten ihre Zustimmung zur Planung bzw. werden in ihren Belangen
nicht beruhrt.

Auf Grundlage des angepassten stadtebaulichen Konzeptes erfolgte eine Uber-
arbeitung des Bebauungsplanes, in diesem Zusammenhang wurden die berick-
sichtigten Stellungnahmen eingearbeitet. Im Folgenden werden die wesentlichen
Anregungen sowie die Auswirkungen auf den Bebauungsplan zusammengefasst:

- Durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg wurde
auf die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Landesplanung hingewie-
sen. Aufgrund des geanderten stadtebaulichen Konzeptes mit der Festsetzung
von allgemeinen Wohngebieten sowie der Berlicksichtigung der Entwicklungsop-
tion gem. Z. 55 und der Gililtigkeit des Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP HR) vom 01. Juli 2019 wird ein erneutes Beteiligungsverfah-
rens gem. § 4a gem. § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

- Der Landesbetrieb StraRenwesen Brandenburg (LS) weist auf die Erforderlich-
keit der kommunalen Widmung der Planstralle 1 (HaupterschlieBung) sowie die
Einhaltung eines Bebauungs- und Zufahrtverbotes und die Vorgaben der Stra-
Renraumgestaltung bei den Knotenpunkte zur L 473 hin. Eine Berucksichtigung
erfolgt im Zuge der mit dem LS abzustimmende ErschlieRungsplanung.

- Vom Landkreis Spree-Neille Dezernat |, erfolgte eine Einwendung zur Einhal-
tung artenschutzrechtlicher Verbote. Eine abschlieRende artenschutzrechtliche
Prifung und die Festlegung erforderlicher Malinhahmen sind erst im Rahmen der
konkreten Vorhabenzulassung méglich aber auch zwingend erforderlich. Die
Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen fur das Schutzgut "Tiere" als Bestand-
teil des Schutzgutes "Naturhaushalt” werden somit nicht nach § 9 Abs. 1a BauGB
im B-Plan, sondern durch Nebenbestimmungen in der Baugenehmigung festge-
setzt bzw. in einer gesondert zu erteilenden artenschutzrechtliche Genehmigung
beschieden.

Die ,Abteilung Kreis- und Bauleitplanung/Tourismus*® gibt redaktionelle Hinweise,
die in der weiteren Bearbeitung des Bebauungsplanes bericksichtigt werden.

Von der ,untere Naturschutz-, Jagd- und Fischereibehérde* wird auf den Allee-
schutz und eine unzureichende Eingriffsbearbeitung hingewiesen. Im Zuge der
geanderten Planung und Anpassung der Planunterlagen erfolgt auf Grundlage
einer zwischen dem Landkreis, dem Amt Peitz und den Planungsbiros erfolgten
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Abstimmung vom 09.03.2020 eine Uberarbeitung der Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung.

Entsprechend der ,unteren Wasserbehdrde® sind die Auswirkungen der Absen-
kung / Perforation der Dichtwand in den Fahrrinnen des Hafenbeckens auf die
umliegenden Grundwasserstande genauer zu untersuchen. Hierzu wird hinge-
wiesen, dass durch ein Gutachten zur hydrologischen Modellierung (Seehafen
Teichland — hydrologische Modellierung, Entwurf April 2014, DHI-WASY GmbH,
Berlin) keine negativen Auswirkungen ermittelt wurden. Weiterhin wurde im Plan-
feststellungsbeschluss zum Verfahren "Gewasserausbau Cottbuser See, Teilvor-
haben 2" vom 12.04.2019 bestimmt, dass die Dichtwand im Nordwesten des ge-
planten Cottbuser Sees gemall Antrag bis auf + 63,5 m NHN (maximaler
Seewasserspiegel) erhéht und mit dem Dammbauwerk kombiniert wird. In dem
Beschluss wird ausgeflihrt, dass bei einem angestrebten Wasserstand von +
62,5 m NHN eine Senke im Grundwasser darstellt wird. Uber den Grundwasser-
pfad stromt damit kein Wasser aus dem See ab, sodass keine Umstromung der
Dichtwand in Richtung Spreewald auftreten kann.

Vom ,Sachgebiet Landwirtschaft” wird die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen kritisch gesehen. Die betroffenen landwirtschaftlichen Betriebe sind bei
der Flachenplanung einzubeziehen. Diese Hinweise werden berlicksichtigt und in
dem Zusammenhang auf das laufende Flurneuordnungsverfahren und Grund-
stickskaufverhandlungen durch die Gemeinde sowie das zweistufige Beteili-
gungsverfahren der Offentlichkeit hingewiesen.

Das Landesamt flr Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR) weist auf die zum
Vorentwurf m Juli 2015 abgegebene Stellungnahme hin. Darin wird die Lage im
Baubeschrankungsgebiet gem. §§ 107 bis 109 BbergG angemerkt. Das Plange-
biet unterliegt der Bergaufsicht durch das LBGR. Unter der Voraussetzung, dass
die angemerkten Sachverhalte beachtet werden und auch die Vattenfall Europe
Mining AG und die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin und Branden-
burg, Referat GL 4 des Ministeriums fur Infrastruktur und Landwirtschaft (MIL)
dem Vorhaben zustimmen, bestehen aus Sicht des LBGR keine weiteren Beden-
ken. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, der umfangreiche Abstim-
mungsprozess mit den Planungsakteuren wird im Zuge der Uberarbeitung des
stadtebaulichen Konzeptes und der Umsetzung des Vorhabens fortgefihrt. Es er-
folgt eine Beteiligung des LBGR im Rahmen des erneuten Beteiligungsverfah-
rens gem. § 4a gem. § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB. Die Baubeschran-
kungsgebiet lag bis zum 13.03.16 Erlaubnis Forst und bis zum 26.10.2016
Erlaubnis Libben vor.

Durch Vattenfall Europe Mining AG, Hauptverwaltung Bauwesen/Umsiedlung
wurden umfangreiche Hinweise und Anregungen zum Bebauungsplan Entwurf
Mai 2015 vorgebracht. Seit Oktober 2016 erfolgt die Betreuung der Aufgaben
durch die Lausitz Energie AG (LEAG). In der Stellungnahme wird u.a. angeregt,
dass alle mit den Planungen der Folgenutzung einhergehenden Tatigkeiten und
Genehmigungen im Sicherheitsbereich des Tagebaues mit den erforderlichen
bodenmechanischen Standsicherheitseinschatzungen- und Nachweisen, ent-
sprechend Berggesetz durch anerkannte Sachverstandige fiir Béschungen zur
Genehmigung eingereicht werden und der Bergbautreibende immer einbezogen
wird. Die Planung ist auf betroffenen Grundstiicken mit dem EigentiUmer abzu-
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stimmen. Diese Anregungen werden berlcksichtigt, im Bebauungsplan ist bereits
unter der textlichen Festsetzung Nr. 19 die Zulassigkeit von Nutzungen vor Ab-
lauf der bergrechtlichen Entlassung nur im Einvernehmen mit dem bergrechtlich
Verantwortlichen und der Bergbaubehérde (Landesamt flr Bergbau, Geologie
und Rohstoffe Brandenburg) geregelt. Der fortlaufende Abstimmungsprozess
wird fortgefuhrt.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die Grenzen aus den Genehmigungen
der Betriebsplane des Tagebaues als festen Bestandteil in den Bebauungsplan
zu Ubernehmen sind. Diese Grenzen gelten nicht nur nachrichtlich, sie sind bin-
dend bis die Entlassung der LEAG (ehem. VE-M) aus der Bergaufsicht erfolgt ist.
Dies wurde bereits berlcksichtigt. Im Bebauungsplan werden auf Grundlage an-
derer Fachplanungsgesetze vorliegende und bindende Planungen gem. § 9 Abs.
6 BauGB ,nachrichtlich tUbernommen®. Die Beachtungspflicht gilt unbenommen.
Die Rechtswirkung entfaltet sich aus den entsprechenden gesetzlichen Vorschrif-
ten (z.B. Braunkohlenplan, Abschlussbetriebsplan).

Die zum Begrundungstext gemachten redaktionelle Hinweise werden in den Be-
bauungsplan Entwurf aufgenommen.

Zur Rekultivierung wird angemerkt, dass der Planbereich mit Wald und angren-
zenden Schutzpflanzungen bestuckt ist. Insbesondere ist darauf zu achten, dass
die Flachen innerhalb des Sicherheitsbereiches der Minderung und dem Aus-
gleich der bergbaubedingten Eingriffe dienen und die Gestaltung der Flachen im
Abschlussbetriebsplan (ABP) bzw. Braunkohlenplan (BKP) vorgegeben sind. Bei
Abweichungen von diesen genehmigten Planungen sind bei der Auswirkungs-
prognose des Bebauungsplanes die geplanten nachbergbaulichen Zustande als
malfgeblich heranzuziehen. Dies betrifft auch Abweichungen von den vorgese-
hen Nutzungsarten (Einhaltung der Flachenbilanz gemald ABP). Fur die Mal3-
nahmen der Bebauungen sind diese im Bereich der vorhergehenden bergrechtli-
chen Betriebsplane sowie bergrechtlichen Planfeststellungsverfahren als
Folgenutzungen in der Baugenehmigung mit einer entsprechenden Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierungen, unter Beachtung der entsprechenden Wald- sowie Na-
turschutz Gesetze zu planen, weiterhin sind entsprechende Abstimmungen mit
VE-M als zum Teil Flacheneigentimer sowie Inhaber der bergrechtliehen Ge-
nehmigungen zu fihren. Durch den Bebauungsplan werden keine Flachen tber-
plant.

- Vom Landesbetrieb Forst Brandenburg Oberférsterei Cottbus wird mitgeteilt,
dass die erforderliche Waldumwandlung in Abstimmung mit der Forstbehorde zu
erfolgen hat. Die genaue Quantifizierung der Umwandlungsflache sowie die der
aufzuforstenden Flache und die Baumartenwahl sind Gegenstand des spateren
Genehmigungsverfahrens. Die Anregungen werden beriicksichtigt. Nach Ande-
rung des Geltungsbereiches des B-Plans im Juli 2020 ist mit einem Waldverlust
von ca. 12,24 ha zu rechnen. Dabei handelt es sich Uberwiegend um Kiefernforst
verschiedener Altersstufen. Als Ausgleich werden Aufforstungsflachen von ins-
gesamt ca. 12,0 ha vorgeschlagen. Die Aufforstungsflachen werden nach ge-
genwartiger Planung aulRerhalb des B-Plangebietes liegen und werden durch ei-
nen zu verpflichtenden Drittanbieter/Dienstleister flr Erstaufforstung, Ausgleich-
und ErsatzmaRnahmen bei Eingriffen in den Wald bereitgestellt. Geholzarten
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werden in den Anpflanzungsfestlegungen vorgeschlagen und Genehmigungsver-
fahren von der Forstbehérde konkretisiert.

- Durch das Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Bran-
denburg Regionalabteilung Sid wird zum Thema Naturschutz bestatigt, dass zur
geringfligigen Uberlagerung mit dem LSG ,Peitzer Teichlandlandschaft mit
Hammergraben® ein Antrag auf Ausgliederung gestellt wurde. Dieser Hinweis
wird zur Kenntnis genommen. Mit Schreiben vom 09.02.2016 hat das Ministerium
fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft mitgeteilt, dass aufgrund
der geringfligigen Uberschneidungsflachen eine Ausnahmeentscheidung durch
den Landkreis zu beantragen ist. Ein Zustimmungsverfahren des Verordnungs-
gebers ist nicht erforderlich.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht grundsatzlich keine Einwande gegen eine was-
sertouristische Nutzung von Ufer- und Seeflachen des zukunftigen Cottbuser
Sees und speziell gegen den B-Plan ,Seehafen Teichland®. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass sich aus dem Planfeststellungsverfahren ,Gewasserausbau
Cottbuser See, Teilvorhaben 2“ Auswirkungen auf die Planinhalte des Bebau-
ungsplanes ergeben kénnen. Dies wird zur Kenntnis genommen. Das Planfest-
stellungsverfahren "Gewasserausbau Cottbuser See, Teilvorhaben 2" wurde am
12.04.2019 abgeschlossen, es wurde ein Zielwasserstand von +62,5 m NHN ein-
schliel3lich einer Schwankungsbreite von +/- 0,5 m und anschlieBende wasser-
wirtschaftliche Nachsorge festgelegt. Die Vorgaben werden in der vorliegenden
1. Anderung des Entwurfes berlicksichtigt.

Durch die Stadtverwaltung Cottbus, Geschéftsbereich 1V Stadtentwicklung und
Bauen wird angeregt, bei dem Bebauungsplan die Auswirkungen der Perforie-
rung der Dichtwand und des Planfeststellungsverfahrens ,Gewasserausbau
Cottbuser See, Teilvorhaben 2“ zu berlcksichtigen. Dies wird berlcksichtigt.

Weiterhin wird die im Bebauungsplan Entwurf mit 140 festgesetzte Anzahl der
Bootsliegeplatze kritisiert, da diese die Liegeplatzkapazitaten von 110 gem. Mas-
terplan Uberschreiten. Die Anregung wird bertcksichtigt und die Angaben werden
aktualisiert, so liegt mittlerweile der Masterplan ,Cottbuser Ostsee" in seiner 2.
Fortschreibung vom September 2016 vor. Fir den Hafen werden darin ca. 100
Bootsliegeplatze aufgefiihrt, dieser Umfang ist die Grundlage fir die Uberarbei-
tung des stadtebaulichen Konzeptes (Januar 2020). Im Bebauungsplan wird fur
die Wasserflache mit der Zweckbestimmung ,Sportboothafen® ein Entwicklungs-
rahmen von bis zu 100 Wasserliegeplatzen festgesetzt.

Die Hinweise zum Verkehrskonzept beziehen sich auf fehlende Angaben zu
Busparkplatzen und eine stringentere Einschrankung der Festsetzung flr eine
autofreie Nutzung des Rundweges. Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men. In der Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes

Im Ubrigen wird auf die detaillierte synoptische Auswertung der Stellungnahmen
zum Beteiligungsverfahren hingewiesen.
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23.5 BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE GEMAR § 4A ABS. 3 BAUGB

Den Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde mit Schreiben
vom 27. August 2020 gem. § 4a Abs. 3 BauGB die Mdglichkeit gegeben bis 30.
September 2020 zur Planung (Bebauungsplan, 1. Anderung Entwurf Juli 2020)
Stellung zu nehmen.

Insgesamt wurden von 25 Behoérden und Stellen, die Trager offentlicher Belange
sind, sowie von 1 Nachbargemeinde Stellungnahmen eingereicht. 14 der einge-
reichten Stellungnahmen enthalten Anregungen und Hinweise. Davon enthielten
sechs Stellungnahmen Uberwiegend allgemeine, fachspezifische oder redaktio-
nelle Hinweise bzw. Hinweise ohne Relevanz fir die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans. Die Ubrigen Beteiligten erklarten ihre Zustimmung zur Planung bzw.
werden in ihren Belangen nicht berGhrt.

Im Ergebnis der Beteiligung erfolgte eine Uberarbeitung des Bebauungsplanes
und des Grunordnungsplanes, in diesem Zusammenhang wurden die bertcksich-
tigten Stellungnahmen eingearbeitet. AuRerdem wurden die relevanten allgemei-
nen, fachspezifischen und redaktionellen Hinweise in den Bebauungsplan und
seine Begrundung aufgenommen. Im Folgenden werden die wesentlichen Anre-
gungen sowie die Auswirkungen auf den Bebauungsplan und den Umweltbericht
zusammengefasst:

- Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) bestatigt,
dass der Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Sie weist
darauf hin, dass mit der Festsetzung der allgemeinen Wohngebiete (WA) in ei-
nem Umfang von 0,8 ha das Kontingent der Gemeinde an der Eigenentwick-
lungsoption (EEO) gemaR des LEP HR vollstédndig ausgeschopft ist.

Die GL wiest darauf hin, dass die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange in digitaler Form erfolgen soll. Die Beteiligung der Offentlich-
keit zum Bebauungsplan-Entwurf von November 2020, Uber welche die Behdr-
den und TéBs informiert wurden, erfolgte bereits in digitaler Form auf der Web-
seite des Amtes Peitz und auf der digitalen Plattform des Landes Brandenburg.
Auch die beabsichtigte Beteiligung zum Entwurf von September 2023 wird ge-
mafR 4a Abs. 3 BauGB digital durchgefuhrt.

Die GL bittet weiter um die Ubermittlung der Planunterlagen in digitaler Form
nach Abschluss des Verfahrens. Das zustandige Bauamt Peitz wird nach Be-
kanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan die Ubermittlung
veranlassen.

- Das Landesamt fur Denkmalpflege und archaologisches Landesmuseum hat
gefordert, dass eine archaologische Baubegleitung innerhalb eines Untersu-
chungsbereichs, der den Hafenbecken und die ErschlieBungsstral’e umfasst, er-
folgt. Die bisherige Fassung des Bebauungsplans hat den Hinweis enthalten,
dass vor Beginn der Baumafnahmen eine archaologische Voruntersuchung not-
wendig ist. Aufgrund der Begrenzung des Untersuchungsbereichs auf den Fla-
chen des kunftigen Hafenbeckens und der Haupterschlielungsstralie — beide
Baumalinahmen, die durch die Gemeinde durchgeflihrt werden — wird nun eine
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archdologische Baubegleitung der Baumafnahmen auf den vom Landesamt ge-
kennzeichneten Flachen innerhalb des Geltungsbereichs vorgesehen. Der Hin-
weis wurde entsprechend angepasst, und die betroffenen Flurstiicke wurden
aufgelistet. Die archaologische Baubegleitung ist mit dem Landesamt flr Denk-
malpflege sowie mit dem Bauamt des Landkreises als Genehmigungsbehérde
abzustimmen.

Fir die 2021-22 vorgezogenen infrastrukturellen Baumalnahmen des Hafenbaus
und der Errichtung der dstlichen ErschlieBungsstrale fand in Abstimmung mit
dem Landesamt fur Denkmalpflege eine archaologische Baubegleitung statt.

- Landkreis Spree-Neile

Die Unteren Naturschutzbehérde (UNB) des Landkreises Spree-Neif3e hat eine
verbindliche Regelung zu den erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichs-
und Ersatzmallinahmen aufierhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
gefordert. Die Gemeinde Teichland beabsichtigt bis zum Satzungsbeschluss ei-
nen offentlich-rechtlichen Vertrag mit der Unteren Naturschutzbehdrde zur Rege-
lung der externen A+E-MalRnahmen abzuschlief3en.

Inzwischen (Stand 09/2023) wurde in Abstimmung mit der UNB vereinbart, dass
das MaRnahmenkonzept des Grinordnungsplans die notwendigen Ausgleichs-
und Ersatzflachen sowie Waldersatzflachen auRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans darstellt. Die Zuordnung der externen A+E-MalRnahmen bzw. -
flachen sowie der Waldersatzflachen zu den Eingriffsflachen im Geltungsbereich
ist im MafRnahmenkonzept enthalten. Um die im MalRnahmenkonzept enthaltenen
A+E-Malinahmen sowie Waldersatzmalinahmen verbindlich zu regeln, soll der
Grunordnungsplan mit integriertem Malinahmenkonzept als Satzung durch die
Gemeinde beschlossen werden.

Die UNB wies darauf hin, dass das Landschaftsschutzgebiet (LSG) Peitzer
Teichlandschaft mit Hammergarben® durch den Bebauungsplan am Sudrand von
Neuendorf berthrt und an der ndrdlichen Erschlielungsstral3e (Planstrale 1.1)
zu einem geringen Teil von ca. 0,3 ha Uberlagert wird.

Mit Schreiben vom 09.02.2016 hat das Ministerium fur Landliche Entwicklung,
Umwelt und Landwirtschaft mitgeteilt, dass aufgrund der geringfligigen Uber-
schneidungsflachen eine Ausnahmeentscheidung durch den Landkreis zu bean-
tragen ist.

Aufgrund der Kleinteiligkeit der betroffenen Flache und der Festsetzung einer 6f-
fentlichen Grinflache (Stden) und der Stral’enverkehrsflache der kiinftigen Er-
schliefungsstrafle (Norden) mit Anbindung an die Landesstralle wird eine ab-
schliefende Klarung und Regelung des Eingriffs im Baugenehmigungsverfahren
erfolgen.

Des Weiteren stellte die UNB die Inanspruchnahme von den geschitzten Bioto-
pen Kiefernvorwalder trockener Standorte mit fragmentarisch vorkommenden
Trockenrasentypen sowie einem Bestand mit Altkiefern durch den Bebauungs-
plan fest. Die genannten Biotope und Altkiefernbestande werden im GOP und UB
bertcksichtigt und adaquate Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen in Abstimmung
mit der UNB vorgeschlagen. Eine abschlieRende Klarung erfolgt im Rahmen des
jeweiligen Bauantrags- bzw. Baugenehmigungsverfahrens.
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Die UNB wies darauf hin, dass sich besonders geschuitzte Tier- und Pflanzenar-
ten im Geltungsbereich des B-Plans befinden, die dauerhaft bei der Realisierung
der Bauvorhaben beeintrachtigt werden. Besonders geschitzte Tier- und Pflan-
zenarten wurden in der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung bertcksichtigt und ent-
sprechende MalRhahmen vorgeschlagen, die als griinordnerische Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen wurden. Eine abschlieRende Klarung er-
folgt im Rahmen des jeweiligen Bauantrags- bzw. Baugenehmigungsverfahrens.

Die Untere Naturschutzbehérde (UNB) des Landkreises Spree-Neille hat ange-
regt, eine Vorschrift zur Gestaltung von Vorgarten und Garten, die eine Gestal-
tung mit flachigen Schottersteinen und Gesteinschittungen ausschliefdt, in den
Bebauungsplan aufzunehmen. Die 6értlichen Bauvorschriften / bauordnungsrecht-
lichen Gestaltungsvorschriften gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO wur-
den um eine entsprechende Vorschrift erganzt.

Das Sachgebiet Landwirtschaft des Landkreises Spree-Neif3e hat gefordert, dass
keine Landwirtschaftsflachen flir naturschutzrechtliche Kompensationsmalinah-
men in Anspruch genommen werden. Zur Umsetzung der naturschutzrechtlichen
KompensationsmalRnahmen wird im Umweltbericht vorgeschlagen, MaRnahmen
zum Teil auf an den Geltungsbereich angrenzenden sowie auf weiter entfernten
Flachen durchzufiihren. Dabei ist ein kompletter Verzicht auf die Inanspruch-
nahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen nicht durchfuhrbar. Im Zuge der
Bestimmung von Flachen fur Ausgleichsmalinahmen konnte durch Inanspruch-
nahme von Flachen von LEAG eine deutliche Reduzierung von landwirtschaftlich
genutzten Flachen erreicht werden. Die Ermittlung von geeigneten Ausgleichs-
malnahmen erfolgt in Abstimmung mit den zusténdigen Fachbehdrden, wobei
darauf geachtet wird, in der Regel keine intensiv genutzten, hochwertigen Land-
wirtschaftsflachen in Anspruch zu nehmen, sondern auf Randflachen bzw.
schwer bewirtschaftbare Flachen zurtckzugreifen.

In diesem Zusammenhang wird auf den aktuellen (Stand 09/2023) des Griinord-
nungsplans und des darin enthaltenen MalRnahmenkonzeptes hingewiesen.

- Das Landesamt fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR) wies darauf hin,
dass sich nach Prifung der Planunterlagen keine neuen Sachverhalte ergeben.
Das Landesamt wies auf das Fortbestehen seiner bisheriger Stellungnahme hin.
Der Bebauungsplan-Entwurf enthalt die in der Vergangenheit geforderten Dar-
stellungen relevanter bergbaurechtlicher Inhalte, z.B. das Baubeschrankungsge-
biet, die Sicherheitslinie des Tagesbaus und die Flache des wasserrechtlichen
Planfeststellungsverfahrens ,Gewasserausbau Cottbuser Ostsee”, Teilvorhaben
2 — Herstellung des Cottbuser Ostsees*, als nachrichtliche Ubernahme.

- Die Lausitz Energie Bergbau AG — LEAG — hat aktuelle Angaben und Informati-
onen zum ,bodenmechanischen Sperrbereich“ des Cottbuser Ostsees in ihrer
Stellungnahme mitgeteilt. Die Hinweise im Bebauungsplan werden um die Anga-
ben/Information zum ,bodenmechanischen Sperrbereich“ des Ostsees (Tage-
baufolgesee Teilsee Nordrandschlauch, TFS NRS), an denen Flachen des B-
Plan-Geltungsbereichs teilweise angrenzen, erganzt.

Die LEAG hat aullerdem Informationen zur aktuellen Planung fur die Verlegung
des Randriegels Nord 3 (RRN3) mitgeteilt, die Gegenstand laufender Abstim-
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mungen mit dem Bauamt Peitz ist. Die aktuelle Lage des Randriegels wurde be-
reits im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen. Zeitlich parallel zu den vor-
gezogenen infrastrukturellen Baumalinahmen 2021-22 wurde der Randriegel
Nord 3 verlegt.

Die LEAG hat Informationen zum 2016 errichteten Ersatzhabitat fir die ge-
schutzte Tierart Zauneidechsen aulRerhalb des Geltungsbereichs (Ostlich) mitge-
teilt und ihre Bericksichtigung im Bebauungsplan gefordert. Das Habitat ist vor
Beeintrachtigungen zu schitzen. Die Hinweise im B-Plan wurden um einen ent-
sprechenden Hinweis erganzt. Ggf. notwendige MalRnahmen zur Sicherung des
Ersatzhabitats werden im Rahmen der weiteren Planung bericksichtigt.

- Die Untere Forstbehérde (Landesbetrieb Forst Brandenburg, Untere Forstbe-
hoérde, Oberforsterei Cottbus) hat gefordert, dass die Angaben zur bestehenden
Waldflache innerhalb des Geltungsbereichs und zur erforderlichen Waldersatz-
flache im Umweltbericht angepasst werden. Die Anpassung wurde vorgenom-
men.

In Abstimmungen zwischen der Unteren Forstbehdrde, der UNB und dem Bau-
amt Peitz wurde vereinbart, dass eine abschlieRende Regelung des erforderli-
chen Waldersatzes wird im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens
erfolgen.

Inzwischen (Stand 09/2023) wurde in Abstimmung mit der Unteren Forstbehdrde
und der UNB vereinbart, dass das Mallnahmenkonzept des Grunordnungsplans
die notwendigen Waldersatzflachen auflerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans darstellt und erlautert. Die Zuordnung der externen Waldersatzfla-
chen zu den Eingriffsflachen im Geltungsbereich ist im MalRnahmenkonzept ent-
halten. Um die im MalRinahmenkonzept enthaltenen Waldersatzflachen bzw. -
malnahmen verbindlich zu regeln, soll der Grinordnungsplan mit integriertem
MafRnahmenkonzept als Satzung durch die Gemeinde beschlossen werden.

- Das Landesamt fir Umwelt (LfU), Abteilung Wasserwirtschaft 1 und 2, die Unte-
re Wasserbehdrde des Landkreises Spree-Neilke, die Stadtverwaltung Cottbus
und die LEAG haben das Thema des Teilrlickbaus der Dichtwand und der Aus-
wirkungen auf das Grundwasser in ihren Stellungnahmen angesprochen. Die
Stadt Cottbus fordert die Sicherstellung, dass ,durch eine Perforierung der
Dichtwand keine nachteiligen Auswirkungen auf das Siedlungsgebiet der Stadt
Cottbus oder die Flutung bzw. touristische Nutzung des Sees zu erwarten sind.”

Zur Herstellung des Seehafens bzw. des Anschlusses des Hafens an die Was-
serflachen des Ostsees ist auf der Grundlage der entsprechenden Fachplanung
eine partielle Abtragung der vorhandenen bergbaulichen Dichtwand erforderlich.
Es ist sicherzustellen, dass keine nachteiligen Auswirkungen aufgrund der ver-
anderten Grundwasserstande in Neuendorf und im weiteren Umfeld entstehen.

Im Gutachten zur hydrologischen Modellierung 2014 wurde festgestellt, dass im
Vergleich zu der Situation ohne Hafenanlage (d.h. ohne partielle Offnung der
Dichtwand) generell mit einer Absenkung der Grundwasserstéande zu rechnen ist.
Bei einem konstanten Wasserstand im See von 63,50 m NHN (vgl. Stand
08/2020: Zielwasserstand +62,50 m NHN) betragt die Absenkung maximal 15
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cm, wahrend sie im Mittel und bei monatlich variierenden Seewasserstanden
auch bis zu 55 cm (in August) betragen kann.

Im Planfeststellungsbeschluss zum Verfahren "Gewasserausbau Cottbuser See,
Teilvorhaben 2" vom 12.04.2019 wird bestimmt, dass die Dichtwand im Nordwes-
ten des geplanten Cottbuser Sees gemaf Antrag bis auf + 63,5 m NHN (maxima-
ler Seewasserspiegel) erhdht und mit dem Dammbauwerk kombiniert wird. Aus
der Darstellung der ,lIsolinien und Flurabstdnde bei einem Wasserstand von +
62,5 m NHN, stationare Ergebnisse” (Unterlage A1, Anlage A1_8.6 des Planfest-
stellungsbeschlusses) geht hervor, dass der Cottbuser See bei einem an-
gestrebten Zielwasserstand von + 62,5 m NHN eine Senke im Grundwasser dar-
stellt. Uber den Grundwasserpfad stromt also kein Wasser aus dem See ab,
sodass keine Umstromung der Dichtwand in Richtung Spreewald auftreten kann.

Das Erfordernis einer Prufung der hydrologischen Auswirkungen einer Teilentfer-
nung der Dichtwand fur die Hafenzufahrt wird mit dem LfU sowie der unteren
Wasserbehdrde abgestimmt. AnschlieRend wird auch das Erfordernis einer er-
ganzenden Stellungnahme des bisherigen Gutachters geprift und bei Bedarf
eingeholt.

Im Rahmen der Planungen flr die vorgezogenen infrastrukturelle BaumalRnahme
des Hafens erfolgten Abstimmungen mit all den relevanten Fachbehdrden
(LBGR, LfU, UWB und LEAG). Die Ausfuhrung der Baumalinahme 2020-21 wur-
de unter geotechnischer Fachbegleitung durchgeflihrt. Ein Bodenmechanisches
Hauptgutachtens zur Sicherstellung der Standsicherheit wurde erstellt, in dem
auch die hydrologischen Auswirkungen des partiellen Rickbaus der Dichtwand
behandelt wurden. Das Abschlussgutachten vom 21.03.203 inklusive der erfor-
derlichen Nachweise wurde relevanten Fachbehorden erortert, anerkannt und an
die Fachbehérden verteilt.

- Die Stadt Cottbus hat als Nachbargemeinde neben dem oben ausgefiihrten
Thema der Dichtwand und der Auswirkung auf das Grundwasser das Ziel des
Landesentwicklungsplans (LEP HR), den Anschluss an den Siedlungszusam-
menhang auch bei den klnftigen Hafen an der Cottbusser Ostsee herzustellen
bzw. zu sichern, angesprochen. Die 1. Anderung des Entwurfs des Bebauungs-
plans von Juli/August 2020 stellt den Anschluss an den Siedungszusammenhang
gemal Ziel Z 5.2 Abs. 2 LEP HR her. In ihrer Stellungnahme vom 29.09.2020 hat
die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL5) die Ubereinstimmung des Be-
bauungsplans und seinen Festsetzungen mit den Zielen der Raumordnung be-
stéatigt (sieh auch oben).

23.6 BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT SOWIE DER BEHORDEN
UND SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEMAR §§ 3
ABS. 2 UND 4 ABS. 2 BAUGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdérden und sonstiger Trager 6f-

fentlicher Belange nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 03.
Dezember 2020 bis einschlie8lich 22. Januar 2021 statt. Als Bebauungsplanun-
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terlagen (Entwurf November 2020) lagen die Planzeichnung (M. 1:2.000) mit Be-
grindung und Umweltbericht, der griinordnerische und der verkehrsplanerische
Fachbeitrag sowie der Artenschutzfachbeitrag in den Rdumen des Blrgeramtes
Peitz aus. AuBerdem lagen als weitere umweltbezogene Informationen Stellung-
nahmen aus der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4a Abs. 3 BauGB zur 1. Anderung des Entwurfs vom Juli 2020 so-
wie der vorlaufige Abwagungsbericht aus. Weiterhin wurden die Unterlagen auf
der Internetseite des Amt Peitz zur Einsichtnahme bereitgestellt. Zusatzlich stan-
den die Unterlagen, die Gegenstand der 6ffentlichen Auslegung waren, auf dem
zentralen Landesportal des Landes Brandenburg zur Verfugung.

Mit Schreiben des Bauamtes, Amt Peitz vom 08.12.2020 wurden d_i_e Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange Uber die Beteiligung der Offentlichkeit
und der Moglichkeit zur Stellungnahme benachrichhtigt.

Es wurden insgesamt sechs Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange eingereicht, von denen eine (1) Stellungnahme Hinweise
und Anregungen enthielt. Die Ubrigen Beteiligten erklarten ihre Zustimmung zur
Planung bzw. werden in ihren Belangen nicht berthrt.

- Das Landesamt fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR)

Das LGBR verwies darauf, dass ein Baubeschrankungsgebiet flr einen Teil des
Bergwerkfeldes Cottbus-Nord festgesetzt ist. Dies war bereits bekannt; die Gren-
ze des Baubeschrankungsgebiets ist nachrichtlich in den Bebauungsplan Uber-
nommen und in der Planzeichnung dargestellt.

Des Weiteren wies das LBGR darauf, dass Flachen des Geltungsbereichs ,in-
nerhalb der Sicherheitslinie des Tagebaues gemal Rahmenbetriebsplan ,Weiter-
fuhrung Tagebau Cottbus-Nord 1994 bis Auslauf“ liegen. Bereits in alteren Fas-
sungen sowie im B-Plan-Entwurf vom November 2020 wurde die Sicherheitslinie
des Tagebaus in den Bebauungsplan nachrichtlich iGbernommen und in der
Planzeichnung dargestellt.

Es wurde weiter durch das LBGR darauf hingewiesen, dass fir die Errichtung,
Erweiterung, Anderung oder Nutzungséanderung baulicher Anlagen baurechtliche
Genehmigungen nur mit Zustimmung des LBGR erteilt werden und dass die Zu-
stimmung nur versagt werden darf, ,wenn durch die baulichen Anlage die Durch-
fuhrung bergbaulicher MalRnahmen erschwert wirden®. Dieser Hinweis wir zur
Kenntnis genommen. Im Abwagungsvorschlag wird angemerkt, dass die vorge-
zogenen Baumalinahmen zum Hafenbau und zur Errichtung der Erschlielungs-
stral3e von der L 473 2021-22 auf der Grundlage der von der Unteren Bauauf-
sichtsbehdrde erteilten baurechtlichen Genehmigung und in Abstimmung mit de
LBGR sowie der LEAG durchgefihrt wurden.

Das Landesamt forderte mit der Oberen Wasserbehorde zu klaren, ,,ob es sich
um einen Gewasserausbau (wesentliche Umgestaltung des Ufers) im Sinne des
§ 67 Abs.2 WHG handelt, der einer Planfeststellung/Plangenehmigung bedarf.”
Im Vorfeld der Planung und Umsetzung der vorgezogenen BaumafRnahmen (Ha-
fenbau und ErschlielRungsstralle) fanden Abstimmungen mit der Oberen Was-
serbehdrde sowie mit der Unteren Bauaufsichtsbehérde des Landkreises Spree-

128 Stadt Land Fluss / 360° Landschaftsarchitekten Grimm & Steiniger PartG mbB



Gemeinde Teichland, OT Neuendorf BP "Seehafen Teichland" Anderung Entwurf

Begrundung mit Umweltbericht September 2023

Neil3e statt. Die Baumalnahmen wurde 2021-22 auf der Grundlage der von der
Unteren Bauaufsichtsbehdrde erteilten baurechtlichen Genehmigung durchge-
fuhrt.

Des Weiteren fordert das LBGR die Abstimmung mit der LEAG hinsichtlich eines
Baufensters und des Standsicherheitsnachweises. Im Rahmen der Planungen flr
die vorgezogenen infrastrukturelle Baumalnahme des Hafens erfolgten Abstim-
mungen mit all den relevanten Fachbehdrden (LBGR, LfU, UWB und LEAG). Die
Ausfuhrung der Baumafnahme 2020-21 wurde unter geotechnischer Fachbeglei-
tung durchgeflhrt.

Ein Bodenmechanisches Hauptgutachtens zur Sicherstellung der Standsicherheit
wurde erstellt, in dem auch die hydrologischen Auswirkungen des partiellen
Rickbaus der Dichtwand behandelt wurden. Das Abschlussgutachten vom
21.03.203 inklusive der erforderlichen Nachweise wurde relevanten Fachbehor-
den erortert, anerkannt und an die Fachbehorden verteilt.

Im Ergebnis der Abstimmung mit dem Landesamt fur Umwelt und der Oberen
Wasserbehdrde sowie des Bauordnungsamtes des Landkreises am 14.05.2020
wurde festgestellt, dass der Ausbau des Seehafens im Trockenen kein Gewas-
serausbau darstellt und dass ein wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren
nicht erforderlich ist.

FUr das Vorhaben zur Errichtung des Hafens und der éstlichen Zufahrtsstrale
von der L 473 die Zulassigkeit gemal § 33 Abs. 1 BauGB festgestellt und die
Baugenehmigung durch die Untere Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises Spree-
Neil3e erteilt. Diese infrastrukturellen Baumalinahmen wurden 2021 bis 2022 mit
Forderung durch das Land Brandenburg durchgeflhrt. In Verbindung mit den
Baumalinahmen wurde entsprechende Ausgleich- und ErsatzmalRnahmen eben-
falls bereits umgesetzt. Sie sind Bestandteil der gesamten Kompensationsmal3-
nahmen des vorliegenden Grinordnungsplans und Umweltberichts.

Des Weiteren hat das Landesamt auf den notwendigen Standsicherheitsnach-
weis hingewiesen. Ein Hinweis zur Standsicherheit ist bereits im Bebauungsplan
enthalten.

Das LBGR fordert die Klarung der Konformitat des Vorhabens mit dem Braun-
kohleplan fir den Braukohletagebau Cottbus-Nord durch Abstimmung mit der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL). Der Abwagungsvorschlag weist
auf die Abstimmungen mit der GL hin, die mit ihrer Stellungnahme vom
28.09.2020 die Anpassung des Bebauungsplans an die Ziele der Raumordnung
und seine Ubereinstimmung mit den Zielen des LEP HR bestatigt hat.

Es wurde eine (1) schriftliche Stellungnahme von der Offentlichkeit mit folgenden
Hinweisen und Anregungen eingereicht:

- Die Eigentiimerin der Flurstlicks 105 (Flur 2)

Einspruch bezuglich folgender Inhalte des Bebauungsplans:

Stadt Land Fluss / 360° Landschaftsarchitekten Grimm & Steiniger PartG mbB 129



Gemeinde Teichland, OT Neuendorf BP "Seehafen Teichland" Anderung Entwurf

Begrundung mit Umweltbericht September 2023

* bezlglich einer sich méglicherweise aus dem Bauplan ergebenden Notwendig-
keit eines Abverkaufs des Teilgrundstiicks zwecks Durchsetzung einer Zweckbe-
stimmung

* bezlglich der geplanten Zweckbestimmung/Flachennutzung (private Grinfla-
chen mit Zweckbestimmung/ naturnahe Parkanlage) auf ihrem Grundstlck

* bezlglich der Entfernung der alten Post-Strale nach Grol3 Lieskow direkt vor
ihrem Grundstlick und damit der Verwerfung eines optionalen Dorfzugangs in
Richtung Kastanienhof durch den Wald (siehe B-Planung Stand Mai 2015)

* bezuglich einer moglichen Einschrankung der Ein-/ Ausfahrt entlang der 6ffent-
lichen Weg-/StralRenseite ihres Grundsticks durch: Baum-/Strauch-/Blumen-
pflanzungen, Graben, StralRenbeleuchtung, Hinweis/ StralRenverkehrs-Schilder,
KFZ-Halte-/Parkzonen sowie Haltestellen fur 6ffentliche Nahverkehrsmittel, Park-
banke, Kinder-Spielplatzanlagen, von der Gemeinde geplante und zweckbe-
stimmte -Zaune, -Tore, -Schranken, - Mauern, Denkmaler und ,Wahrzeichen*
bzw. auch zeitlich begrenzte MalRnahmen auf der ehemaligen alten Post-Stralie
(nach Grol Lieskow) sowie Uber die Gesamtbreite der Einmindung in die neue
Stralle 11 1.3".

Im Abwagungsvorschlag wird zunachst darauf hingewiesen, dass es sich um ei-
ne o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,nhaturnahe Parkanlage® auf
der Nordseite der PlanstralRe 1.3 handelt.

Die Anordnung der o6ffentlichen Grunflache auf der Nordseite der Planstral3e 1.3
war Bestandteil des 2020 abgestimmten stadtebaulichen Strukturkonzeptes
~>eehafen Teichland 2.0“ und der nachfolgenden, ebenfalls abgestimmten Fas-
sungen des Bebauungsplans einschliellich des vorliegenden Bebauungsplan-
entwurfs.

Bezuglich der Wegeverbindung wird darauf hingewiesen, dass in den bisherigen
Planungsschritten eine zusatzliche Mdglichkeit zur fuRlaufigen Anbindung der
Ortslage geprift und aus eigentumsrechtlichen und rdumlichen Griinden verwor-
fen wurde.

Die ehemalige Poststralle nach Grol3 Lieskow ist im Bestand als unbefestigter
Forstweg vorhanden. Dieser Weg befindet sich auf den Flurstiicken Nr. 263, 264
und 265, die sich im Eigentum der Gemeinde Teichland befinden. Der bestehen-
de Weg wird in die geplante 6ffentliche Grinflache integriert.

Das stadtebauliche Konzept ,Seehafen Teichland 2.0 und der Bebauungsplan
bertcksichtigen den Weg durch Anordnung der geplanten Grinflache an dieser
Stelle und durch die Integration des Wegs als Verkehrsflache (Planstralle 2.4)
sudwestlich der PlanstralRe 1.3.

Aufgrund der Anordnung der Offentlichen Grunflache nordlich der PlanstralRe 1.3
besteht vom Flurstick 105 Uber die offentliche Grinflache eine direkte Zugang-
lichkeit zur Planstrae 1.3 und somit zum Seehafenquartier. Es besteht kein An-
spruch auf eine ErschlieBung des rickwartigen Bereichs des Grundstlicks (Flur-
stiick 105) Uber den vorhandenen Forstweg. Das Wohngrundstlick ist von der
Hauptstrale bereits ausreichend erschlossen.

Die Zweckbestimmung ,Naturnahe Parkanlage® intendiert den Erhalt der vorhan-
denen Vegetation, dem heutigen Zustand entsprechend. Die genaue Verortung
von mdglichen Pflanzungen, Strallenbeleuchtung, StralRenverkehrsschildern
usw. ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung, sondern wird in den nachge-
ordneten Planungen behandelt. Dabei wird die Einmindung des bestehenden
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Weges in die Planstralle 1.3 bertcksichtigt. Es ist nicht beabsichtigt, die 6ffentli-
che Grinflache einzufrieden.

Im Ubrigen wird auf die detaillierte synoptische Auswertung der Stellungnahmen
zum Beteiligungsverfahren hingewiesen.

23.7 BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEMAR § 4A ABS. 3 BAUGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 4a Abs. 3 BauGB fand in der Zeit vom tt.
Oktober 2023 bis einschlieRlich tt. November 2023 statt.

Gemall § 4a Abs. 2 BauGB wurden der Bebauungsplan (Entwurf September
2023) als Planzeichnung (M. 1:2.000) mit Begrindung und Umweltbericht, der
Grinordnungsplan mit MalRnahmenkonzept, der verkehrsplanerische Fachbeitrag
sowie der Artenschutzfachbeitrag auf der Internetseite des Amtes Peitz sowie auf
dem zentralen Landesportal des Landes Brandenburg veréffentlicht. Als weitere
umweltbezogene Informationen wurden die Stellungnahmen aus der letztmaligen
Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf von No-
vember 2020 und der Abwagungsbericht sowie die Stellungnahmen aus der Be-
teiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4a Abs.
3 BauGB zur 1. Anderung des Entwurfs vom Juli 2020 und der vorlaufige Abwa-
gungsbericht verdffentlicht.

Um die leichte Zuganglichkeit zu den Planungsunterlagen zu gewabhrleisten, wur-
den die genannten Unterlagen zusatzlich in den Raumen des Blirgeramtes Peitz
offentlich ausgelegt.

Wird im weiteren Planungsverfahren erganzt

23.8 VERFAHRENSSCHRITTE

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanes ,Seehafen Teichland" wurden
bislang folgende Verfahrensschritte durchgefihrt:

Aufstellungsbeschluss vom 05.11.2013 (Beschluss Nr. Tei/BA/220/2013);

Einreichung der Allgemeinen Vorprufung des Einzelfalls, Stand Januar 2014
gem. Anlage 1, Nr. 13.12 und Nr. 18.7.2 bei der unteren Naturschutzbehor-
de des Landkreises;

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Be-
lange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 23.05.2014 und Zusen-
den der Bebauungsplanunterlagen (Vorentwurf April 2014);

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durch
offentliche Auslegung der Bebauungsplanunterlagen (Vorentwurf April
2014) vom 23. Juni bis einschlieBlich 25. Juli 2014 / Informationsveranstal-
tung am 04.07.2014;
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Beschluss Uber die Billigung des Bebauungsplanes (Entwurf Mai 2015) und
Uber die anschlieRenden Beteiligungen der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB und der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach §
4 Abs. 2 BauGB vom 02.06.2015;

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 01.07.2015 und Zusenden der Be-
bauungsplanunterlagen (Entwurf Mai 2015);

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durch &ffentliche
Auslegung der Bebauungsplanunterlagen (Entwurf Mai 2015) sowie der vor-
liegenden Umweltinformationen vom 02.07.2015 bis einschlief3lich
17.08.2015;

Beschluss zum stadtebaulichen Strukturkonzept als Grundlage fir den an-
zupassenden Bebauungsplan vom 11.02.2020 (Tei/BA/023/2020);

Beschluss zum geanderten stadtebaulichen Strukturkonzept als Grundlage
fur den Bebauungsplan, 1. Anderung Entwurf vom 11.08.2020
(Tei/BA/036/2020);

Beschluss zur Fortfihrung des Bebauungsplanverfahrens, zur Billigung der
1. Anderung des Entwurfes des Bebauungsplanes und zur Durchfiihrung
der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
sowie der Offentlichkeit vom 11.08.2020 (Beschluss Nr. Tei/BA/040/2020);

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4a Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom 27.08.2020 und Zusenden der Be-
bauungsplanunterlagen (Entwurf Juli 2020);

Beteiligung der Offentlichkeit gemalR § 3 Abs. 2 BauGB durch &ffentliche
Auslegung der Bebauungsplanunterlagen (Entwurf November 2020) sowie
der vorliegenden Umweltinformationen vom 03.12.2020 bis einschlief3lich
22.01.2021; Informieren der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange Uber die 6ffentliche Auslegung und die Mdglichkeit zur Stellungnahme
mit Schreiben vom 08.12.2020;

Beschluss Uber die Auswertung und Abwagung der vorgebachten Stelung-
nahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstiger Trager 6ffent-
licher Belange zum Bebauungsplan (Entwurf November 2020) vom
10.10.2023;

Beschluss zur Billigung des Bebauungsplanentwurfs (Entwurf September
2023) und zur Durchfiihrung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit so-
wie der Behdrden und sonstiger Trager o6ffentlichen Belange gemaR § 4a
Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 vom tt.mm.2023;

Beschluss zur Billigung des geanderten Grunordnungsplans (GOP) (Entwurf
September 2023) vom tt.mm.2023;

Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
durch Verdffentlichung und Auslegung der Bebauungsplanunterlagen
(Entwurf September 2023) vom tt.10. bis einschlieRlich tt.11.2023;

Beschluss Uber die Auswertung und Abwagung der eingegangenen Stel-
lungnahmen, Anregungen und Hinweise aus den durchgefihrten Beteili-
gungen vom ................ ;
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- Beschluss des Griinordnungsplans (September 2023) zum Bebauungsplan
Seehafen Teichland als Satzung vom .......... ;

- Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan vom ................ :
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TEIL E ANHANG

1

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Ausnahmen
nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 der BauNVO (sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

(Rechtsgrundlagen: 8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 und § 4
BauNVO)

Die Sondergebiete mit der Bezeichnung SO 1.1, SO 1.2, SO 1.3, SO 1.4, SO
4.1 und SO 4.2 ,Ferienhausgebiet” dienen zu Zwecken des touristisch ge-
nutzten, ferienbezogenen Wohnens. Zulassig sind:

Ferienhduser sowie Ferienwohnungen,
Wohnungen fur Aufsichts- und Betriebspersonal.

Ausnahmsweise koénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
Raume fur touristische Dienstleistungen zugelassen werden.

(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 10 Abs. 2 und 4 BauNVO)
Das Sondergebiet mit der Bezeichnung SO 2 ,,Maritimes Gewerbe und

Wassersportgebiet” dient vorwiegend der Unterbringung von wassersport-
bezogenen Betrieben und Anlagen. Zulassig sind:

Anlagen zum Betrieb eines Sportboothafens,
Betriebe zur Herstellung, Reparatur und Wartung von Booten,

Bootslagerhallen und Trockenliegeplatze sowie Betriebstankstelle,
Waschplatz und sonstige Serviceeinrichtungen,

Wohnungen fur Aufsichts- und Betriebspersonal.

Ausnahmsweise kdénnen der Hafennutzung zugeordnete Club- und Vereins-
gebaude sowie Standplatze fir Wohnwagen zugelassen werden.

(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)
Die Sondergebiete mit der Bezeichnung SO 3 ,,Maritimtouristik® dienen

vorwiegend der Unterbringung von Betrieben zur touristischen Versorgung.
Zulassig sind:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Schank- und Speisewirtschaften,

Einzelhandelsbetriebe im Erdgeschoss mit Sortimenten flir Wasser- und
Bootsport, Tourismus mit maximal 100 m? Verkaufsflache pro Betrieb,

Ferienwohnungen,

Einrichtungen fur Kultur und Veranstaltungen,
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Wohnungen fur Aufsichts- und Betriebspersonal,
Trockenliegeplatze sowie wassersportbezogene Serviceeinrichtungen.
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

5. In den Baugebieten WA 1, WA 2, SO 1.1, SO 1.3 und SO 1.4 sind Stellplatze
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie der daflir ausge-
wiesenen Flache zuldssig. Gem. § 12 Abs. 6 BauNVO sind in den Baugebie-
ten freistehende Garagen nicht zuldssig. Carports sowie in Gebdude inte-
grierte Garagen sind zulassig. Fur Stellplatze und Carports sind
Schutzdacher mit Solaranlagen zulassig, die Anlagen sind blendfrei zu ge-
stalten.

Mal} der baulichen Nutzung (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

6. Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache darf durch die Flachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unter der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstlick lediglich unterbaut wird, die festgesetzte Grundflache wie folgt
Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO):

in dem Sondergebiet SO 2 bis zu einer GRZ von 0,85
in dem Sondergebiet SO 3 bis zu einer GRZ von 0,75.
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 14 und § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

7. Die HOhe der baulichen Anlagen wird fur das Sondergebiet SO 2 als zulassi-
ge Traufhdéhe (Schnittlinie von AuRenwand und Dachhaut, bei Flachdachern
Oberkante Attika) und Firsthdhe als Hochstmald Gber dem bestimmten Be-
zugspunkt von 66,0 m 0.NHN im System DHHN2016 festgesetzt.

Traufhdhe: 10,0 m
Firsthdhe: 12,0 m
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

8. In den Baugebieten WA 1 und WA 2 sowie SO 1.1, SO 1.2, SO 1.3, SO 1.4,
SO 3, SO 4.1 und SO 4.2 ist das dritte Vollgeschoss als Staffel- oder Dach-
geschoss auszubilden. Staffelgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind
Geschosse, wenn diese Uber hochstens zwei Drittel ihrer Grundflache eine
Hohe von 2,30 m erreichen. Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung
sind Geschosse, die auf mindestens zwei gegenlberliegenden Seiten durch
geneigte Dachflachen mit einer Dachneigung von mindestens 35 Grad und
héchstens 50 Grad begrenzt sind.

(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

9. Fur die mit der Bezeichnung ,a“ gekennzeichneten Baugebiete WA 1, WA 2,
SO 1.1, S0 1.2, SO 1.3, SO 1.4, SO 4.1 und SO 4.2 wird eine abweichende
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Bauweise festgesetzt, es gilt: Die Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand
zu errichten. Die Lange der Gebaude darf 30 m nicht Uberschreiten.

(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)
10. Fir das Baugebiet SO 3 wird eine offene Bauweise festgesetzt.
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO)

11. Im Sondergebiet SO 3 kann gegeniber der zur Verkehrsflache mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,Promenade” festgesetzten Baulinie aus-
nahmsweise ein Gebaudericksprung bis zu einem Mal} von 5,0 m zugelas-
sen werden, sofern der Anteil an der Lange der Gesamtlange des Gebaudes
insgesamt 40 % nicht Uberschreitet.

(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVO)

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

12. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Strandzu-
gang“ ist in der Flache A eine Sanitaranlage zulassig.

13. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Seeach-
se“ sind Wege- und Spielplatzflachen sowie innerhalb der Flache B ist eine
bauliche Anlage fur einen Pavillon fur touristische und gastronomische Ein-
richtungen zuldssig. Die Grundflache der baulichen Anlage darf insgesamt
130 m? nicht iberschreiten. Die Wege sind fiir Rettungsfahrzeuge befahrbar.

14. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage
mit Uferterrassen® sind Wegeflachen zulassig.

15. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,naturnahe
Parkanlage mit Aussichtspunkt® ist die Errichtung eines Aussichtspunktes zu-
lassig. Wege- und Spielplatzflachen sind zuldssig.

16. Innerhalb der offentlichen und privaten Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung ,naturnahe Parkanlage® sind Wege- und Spielplatzflachen zuldssig.

17. Innerhalb der &ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Bedarfs-
parkplatz® sind Parkplatze sowie Wegeflachen zuldssig. Die Befestigung von
Wegen und Parkplatzen sind nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Be-
tonierungen sind unzulassig.

Wasserflachen, Flachen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 16 BauGB)

18. Auf der Wasserflache mit der Zweckbestimmung ,Sportboothafen® ist die An-
lage eines neuen Hafenbeckens zuldssig.

- In der Flache C ist die Errichtung von bis zu 100 Wasserliegeplatzen
sowie einer Anlegestelle flur Kanus / Wasserwanderrastplatz zulassig.

Stadt Land Fluss / 360° Landschaftsarchitekten Grimm & Steiniger PartG mbB 137



Gemeinde Teichland, OT Neuendorf BP "Seehafen Teichland" Anderung Entwurf

Begrundung mit Umweltbericht September 2023

- InderFlache D ist die Errichtung einer Schiffsanlegestelle zulassig.

Zulassigkeit von Nutzungen (§ 9 Abs. 2 BauGB)

19. Die innerhalb des Geltungsbereiches des Abschlussbetriebsplans im Bebau-
ungsplan bzw. im Geltungsbereich des wasserrechtlichen Planfeststellungs-
beschlusses zum Cottbuser See festgesetzten Nutzungen sind vor Ablauf
der bergrechtlichen Entlassung nur im Einvernehmen mit dem bergrechtlich
Verantwortlichen und der Bergbaubehdrde (Landesamt fiir Bergbau, Geolo-
gie und Rohstoffe Brandenburg) zulassig.

Sonstige Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

20. Die im SO 2 und SO 3 gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzten Flachen
sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit, einem
Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der angrenzenden Grund-
sticke sowie einem Fahr- und Leitungsrecht der zustdndigen Unterneh-
menstrager zu belasten.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

21. Die auf der Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Naturnaher Uferbereich*
gelegene MalRnahmenflache ist als artenreiche Halboffenlandflache mit
standortgerechten Gehdlzarten entsprechend Pflanzliste 1 sowie Trockenra-
senflachen als Lebensraum flir verschiedene Tiere und Pflanzen sowie zum
Schutz des Bodens vor Erosion zu entwickeln.

Anpflanzungen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.
1 Nr. 25 BauGB)

22. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 und den Sondergebieten
SO 1.1, SO 1.2, SO 1.3. SO 1.4, SO 4.1 und SO 4.2 sind je angefangener
300 m? und in dem Sondergebiet SO 3 je angefangener 800 m? Baugrund-
stlicksflache mindestens ein Baum oder finf Grol3strducher zu pflanzen. Es
sind Baume der Pflanzliste 4 bzw. Gehdlze der Pflanzliste 2 zu verwenden.
Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene
Baume einzurechnen, sofern sie einen Stammdurchmesser von 25 cm auf-
weisen und der Wurzelraum im Kronenbereich unbeschadigt ist.

23. In der Flache zum Anpflanzen innerhalb des SO 4.2 und der Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Bedarfsparkplatz“ sind Gehdlze der Pflanzliste 4 zu
verwenden. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu erset-
zen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene
Baume einzurechnen, sofern sie einen Stammdurchmesser von 25 cm auf-
weisen und der Wurzelraum im Kronenbereich unbeschadigt ist.

24. In der Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind Geholze der Pflanz-
liste 1 und 4 zu verwenden.
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25. Stellplatzanlagen mit mehr als 6 Stellplatzen sind durch mindestens 2,0 m
breite Pflanzflachen derart zu gliedern, dass maximal 6 Stellplatze zusam-
mengefasst sind. Je angefangene 6 Stellplatze ist 1 hochstdmmiger Laub-
baum mit einem Stammumfang von mindestens 10/12 cm zu pflanzen. Je
Baum ist eine Pflanzflache von mindestens 12,0 m? vorzusehen. Es sind
Baume der Pflanzliste 4 zu verwenden. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind vorhandene Baume einzurechnen, sofern sie einen
Stammdurchmesser von 25 cm aufweisen und der Wurzelraum im Kronen-
bereich unbeschadigt ist.

26. In den StralRenverkehrsflachen der Planstraten 1.1, 1.2, 1.3, 1.4, 1.5, 21,
2.2 und 2.3 sowie in der Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung
.Promenade” sind einseitig in einem Abstand von mindestens 15 m und
héchstens 20 m hochstdmmige Laubbdume mit einem Stammumfang von
mindestens 10/12 cm gem. Pflanzliste 4 anzupflanzen. Bei der Ermittlung der
Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene Baume einzurechnen, so-
fern sie einen Stammdurchmesser von 25 cm aufweisen und der Wurzel-
raum im Kronenbereich unbeschadigt ist.

Pflanzliste:
Pflanzenliste 1 (Entwicklungsziel Kiefernwald trockenwarmer Standorte)
Forstpflanzen der Qualitat 1/0, Pflanzraster 1x1 m, (Waldflache):

- 90% Kiefer (Pinus sylvatica),

- 10% Traubeneiche (Quercus petraea)

leichte Straucher, Héhe 40-60 cm, Pflanzraster 1,5x1,5 m, (Waldmantel):
- Besenginster

Cytisus scoparius)

(
- Besenheide (Calluna vulgaris,)
- Weilkdorn (Crataegus monogyna),
- Wildrose (Rosa canina)

Pflanzenliste 2 (Strauchgruppen trockenwarmer Standorte)
leichte Straucher, Héhe 40-60 cm

- Wildrose (Rosa canina),
- Schlehe (Prunus spinosa)
- Weilldorn (Crataegus monogyna)

Pflanzenliste 3 (straBenbegleitende Hecken)
leichte Strducher, H6he 40-60 cm
- Hartriegel (Cornus sanguinea),

- Kreuzdorn (Rhamnus catharticus),
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- Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus),
- Schlehe (Prunus spinosa),

- Weilldorn (Crataegus monogyna),
- Wildrose (Rosa canina),

- Wildrose (Rosa corymbifera),

- Wildrose (Rosa rubiginosa),

- Wildrose (Rosa tomentosa).

Pflanzenliste 4 (Einzelbaumpflanzungen)

Hochstamm, Kronenansatz mind. 2,5 m, StU mind. 10-12

- Feld-Ahorn (Acer campestre)
- Spitz-Ahorn

- gemeine Birke

Acer platanoides)
Betula pendula)
- Baumhasel Corylus colurna)
- Schwarzkiefer
- Wald-Kiefer

- Weichsel-Krische

Pinus nigra)
Pinus sylvestris)
Prunus mahaleb)

- Trauben-Eiche Quercus petraea)

(
(
(
(
(
(
(
(
(
(

- Stiel-Eiche Quercus robur)
- Mehlbeere Sorbus aria)
- Winter-Linde Tilia cordata)
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2

Ortliche Bauvorschriften / Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvor-
schriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Dacheindeckung

Fir geneigte Dacher sind als Dachdeckung Ziegel- und Betondachsteine,
Falzbleche sowie Glas und Dachbegriinung zulassig. Sonstige gléanzende,
grelle, leuchtende oder spiegelnde Materialien, Beschichtungen bzw. Farb-
gebung sind allgemein unzulassig.

Anlagen zur solaren Energienutzung sind zuldssig, die Anlagen sind blend-
frei zu gestalten.

Fassadengestaltung

In den Sondergebieten SO 1.1, SO 1.2, SO 1.3, SO 1.4, SO 2 sowie SO 3,
SO 4.1, SO 4.2 und in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind
die geschlossenen Fassadenflachen in gedeckten Farben zu gestalten. Kon-
struktionsbauteile sind davon ausgenommen. Folgende Materialien unzulds-

sig:
aufgemalte und aufgeklebte Gliederungen,

spiegelnde Fassadenverkleidungen.

Einfriedungen
Die Hohe von Einfriedungen darf maximal 1,5 m betragen. Zulassig sind nur

offene Einfriedungen (Zaune und Mauerpfeiler) sowie freiwachsende oder
geschnittene Hecken mit Arten der Pflanzliste. Zwischen Gelandeoberkante
und Zaun sind mindestens 0,10 m Abstand einzuhalten.

Vorgarten und Garten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Gestaltung von Vorgarten
und Garten mit flachigem Schottersteinen und Gesteinsschuttungen nicht zu-
lassig.

Werbeanlagen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an der

Statte der Leistung zulassig. Werbeanlagen dirfen eine Flache von 1,5 m?
nicht Gberschreiten. Leuchtschilder, Lichtwerbung und Werbung mit wech-
selndem, bewegtem und laufendem Licht sind nur ausnahmsweise zulassig.

Freistehende Werbeanlagen sind als Hinweisschilder und Wegweiser aus-
nahmsweise zulassig.

Ausnahmsweise sind Fahnenmasten mit Werbeanlagen zuldssig, wenn sie
eine Hohe von 6,0 m nicht Gberschreiten.
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3 Hinweise

Archéologische Bodenfunde

Aufgrund des zu erwartenden Fundaufkommens ist eine archologische Baube-
gleitung bei BaumalRnahmen auf folgenden Flursticken innerhalb des Geltungs-
bereichs einzurichten: Flur 2: Flurstiicke 52, 55, 109, 111, 112, 113; Flur 3: Flur-
sticke 11, 12, 114, 18, 78, 68, 27, 86, 87. Die archaologische Baubegleitung ist
mit dem Brandenburgischen Landesamt flir Denkmalpflege und archaologisches
Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege sowie mit dem Bauamt des Landkrei-
ses Spree-Neile als Genehmigungsbehdrde abzustimmen.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erd-
verfarbungen, Holzpfahle oder Bohlen, Tonscherben, Metallgegenstande, Min-
zen, Knochen 0.4., entdeckt werden, so ist dieses unverziiglich dem Branden-
burgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum
anzuzeigen (§ 19 Abs. 1 und 2 BdgDSchG). Die Fundstatte ist fur mindestens
funf Werktage in unverandertem Zustand zu halten (§ 19 Abs. 3 BdgDSchG). Die
entdeckten Bodenfunde sind ablieferungspflichtig (§ 19 Abs. 4 und § 20 BbgD-
SchG).

Vorkehrungen zum Baumschutz / Baumschutzverordnung

Einzelbdume bzw. Baumgruppen sind wahrend der Bauphase gegentber Beein-
trachtigungen wie Beschadigen durch Baufahrzeuge oder Abstellen und Lagern
von Baustoffen und anderen Materialien zu sichern. Es sind insbesondere die
Vorschriften der DIN 18920 zu beachten. Notwendige Zufahrten zu den Grund-
stucken sind nur in der erforderlichen Breite zu befestigen.

Es ist die Verordnung des Landkreises Spree-Neil’e zum Schutz von Baumen,
Feldhecken und Strduchern (Baumschutzverordnung-BSV LK SPN) vom
25.06.2018 zu berlcksichtigen.

Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen

Bei der Bepflanzung der Grundstucksfreiflachen wird die Verwendung von Arten
der in der Begriindung enthaltenen Pflanzliste empfohlen.

Bergméannisches Risswerk

Innerhalb des Geltungsbereiches des Abschlussbetriebsplanes befinden sich
- betriebliche Festpunkte

Dichtwand mit Anlagen

Brunnen und Pegel

- Wiedernutzbar gemachte Flachen/ Randflachen

Kabel und Leitungen.

Vorhandene Festpunkte zur Vermessung missen erhalten bleiben und fur Vat-
tenfall bzw. die beauftragte Vermessungsfirma jederzeit zuganglich sein.

Der Zugang zu im unmittelbaren Bereich befindlichen Pegeln zur Grundwasser-
standsbeobachtung muss jederzeit gewahrleistet sein.
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Rechtzeitig vor Baubeginn ist ein Schachterlaubnisschein fur Erdarbeiten in der
Markscheiderei der Vattenfall Europe Mining AG einzuholen. Da im Planungsbe-
reich Risswerk nach Bundesberggesetz (BBergG) gefuhrt wird, wird fur den Fall
von Ruckbauten in jedem Fall um Abstimmung mit Vattenfall Europe Mining AG
gebeten sowie fir diesen Fall um Ubergabe der Riickbaudokumente zur Nach-
tragung/ Dokumentation im bergmannischen Risswerk. Die zu Ubergebenen Un-
terlagen sind mit dem zustandigen Markscheider abzustimmen.

Bodenmechanischer Sperrbereich

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Flachen teilweise angrenzend zu
einem bodenmechanischen Sperrbereich (Tagebaufolgesee Teilsee Nordrand-
schlauch, TFS NRS). Der Sperrbereich am gewachsenen Randbdschungssystem
ist vorsorglich fur die gesamte Dauer der Flutung des Cottbuser Ostsees einge-
richtet worden. Nutzungen der Uferbereiche, die seeseitig der Sperrbereichs-
grenze angeordnet sind, bedrfen einer geotechnischen Bewertung und Freigabe
durch die zustandige Fachabteilung Geotechnik, Abt. Bodenmechanik bei LE-B.
Eine gegebenenfalls mdgliche Nutzung dieser Bereiche ist insbesondere vom
Wasserstand im teilgefluteten TFS NRS abhangig.

Standsicherheitseinschatzungen- und Nachweise

Die im Zuge der Planungen der Folgenutzung einhergehende Téatigkeiten und
Genehmigungen im Sicherheitsbereich des Tagebaues sind mit den erforderli-
chen bodenmechanischen Standsicherheitseinschatzungen- und Nachweisen,
entsprechend Berggesetz durch anerkannte Sachverstandige fur Béschungen
zur Genehmigung einzureichen und die Bergbautreibenden einzubeziehen.

Die Herstellung vorgelagerter Inseln ist durch bodenmechanische Untersu-
chungen nachzuweisen.

Kampfmittel

Durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst wurden zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln
auf der Flache festgestellt. Es ist deshalb nicht erforderlich, MalRknahmen der
KampfmittelrAumung durchzufuhren.

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hin-
gewiesen, dass es nach § 3 Absatz 1 Nr.1 der Ordnungsbehérdlichen Verord-
nung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fur
das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998, veréffentlicht im Gesetz-
und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998,
verboten ist entdeckte Kampfmittel zu berthren und deren Lage zu verandern.
Die Fundstelle sind gemall § 2 der genannten Verordnung unverziglich der
nachsten ortlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

Beteiligungspflicht untere Naturschutzbehorde

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist zum besonderen Artenschutz
die unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Spree-Neiflde generell zu betei-
ligen.
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Ersatzhabitat Zauneidechsen

Ostlich des Bereiches "Strandzugang" und auRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans wurde durch LE-B in 2016 ein Ersatzhabitat fur Zauneidechsen
angelegt. Das Habitat ist vor baubedingten Beeintrachtigungen zu schitzen. Ein
Befahren und Lagern ist auszuschliel3en.

4 Nachrichtliche Ubernahme

Grenze Uferlinie Cottbusser Ostsee gem. wasserrechtliche Planfeststel-
lungsverfahren ,Gewasserausbau Cottbusser See, Teilvorhaben 2 — Her-
stellung des Cottbusser Sees”

Verlauf Dichtwand

Sicherheitslinie nach gultiger Rechtsverordnung Braunkohleplan / Gel-
tungsbereich Abschlussbetriebsplan Cottbus-Nord

Baubeschrankungsgebiet

Randriegel Vattenfall mit Entwéasserungsbrunnen
Umgrenzung von Schutzgebieten, Landschaftsschutzgebiet
Geschutzte Allee nach § 17 BbgNatSchAG

Anlagen

5 Plan: Grinordnerischer MaRnahmenplan und Betroffenheitsanalyse, Stand
September 2023

6 Planzeichnung Bebauungsplan, Entwurf von September 2023
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