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1 Ziele, Zwecke und Voraussetzungen fur das Bebauungsplanverfahren
1.1 Raumlicher Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich auf dem Gebiet der Gemeinde Bestensee, Uberwiegend im
Im Norden: durch die siidlichen Grenzen der Flurstiicke 1,

66, 85 und teilweise 87 der Gemarkung Bestensee, Flur 5, &5/ E:L'_'-
wobei im Bereich der Flurstiicke 1 und 66 weiterhin in 58 et l

8, ‘!: POl skl al Y o
Richtung HauptstraRe Wohnbebauung anliegt. Flurstiick %_L -\,..""" 5 -
87 besteht auBerhalb des Geltungsbereichs des a7 R~ r-[ I ,T;;\., E_Q .
B : Si :‘?\; o e N “'@
ebauungsplanes  weitestgehend aus Wald. Im =¥ ﬁ_‘ - xw
. . Q""'ﬁ \ | = iy T ‘:l \‘
Nordwesten grenzt der Geltungsbereich an eine vh " O T ™
Garagenanlage auf Flurstick 2/1 der Gemarkung Pétz, { tens:e e} Péatzer \1
Flur 1 und daran weiter nérdlich, in Richtung HauptstraBe, & %‘? id : :
an Wohnbebauung an. _?5’1‘ u '\ Vorder-
Im Osten: durch Wald. 5 3540 :ﬁ}*‘\ 12
Im Suiden: durch Wald und die Uferbereiche des Patzer # /s ‘ 36,0 soe 343 7
Vordersees o : . S-S

Im Westen: durch gewerblich genutzte Hallenanlagen Abb"dung L: Réumliche Lage des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 29.938 m2 und besteht aus folgenden teilweise in den
Geltungsbereich einbezogenen Flurstiicken:

Gemarkung Flur Flurstiick (vollstandig) Flurstiick
(teilweise)
Bestensee 5 - 87
Patz 1 - 2/1
Patz 1 - 75

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich

1.2 Anlass der Planung

Das Anderungsgebiet besteht aus zwei Anderungsbereichen (1 — westlicher AB, 2 — 6stlicher AB s.u.) und
liegt im Zentrum des Geltungsbereichs des 2008 in Kraft getretenen Bebauungsplanes ,Fischerei am Patzer
Vordersee“ im Ortsteil Patz der Gemeinde Bestensee. Der origindre Plan beherbergt im noérdlichen Teil
Wohn- und in seinem westlichen Teil gewerbliche Nutzungen. In Bezug auf die Anderungsbereiche befindet
sich im westlichen AB ein Geschaftshaus und im 6stlichen AB Freiflache, die aus dem Abbruch von
ausgedehnten baulichen Anlagen hervorgegangen ist.

Der rechtskraftige Plan setzt als Art der baulichen Nutzung bisher ,Mischgebiete* fest und grenzt die
Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen vergleichsweise sehr stark ein. So ist es trotz
vielfaltiger Anstrengungen im Laufe der letzten Jahre nicht gelungen, die Baugebiete mit der damals
vorgesehenen Mischung aus Wohnen und Gewerbe einer plankonformen Nutzung zuzuflhren. Auch vor
dem Hintergrund konkreter Planungen zur Bebauung der Flache wird deshalb nun Wohnbebauung in einem
Allgemeinen Wohngebiet angestrebt. Dies betrifft vor allem das Flurstiick 75 der Gemarkung Patz, Flur 1.

Auf dem Flurstiick 2/1 der Gemarkung Patz, Flur 1 soll ein Bestandsgebdude modernisiert werden, um den
Betrieb einer Schule (voraussichtlich Oberschule) planungsrechtlich vorzubereiten. Die derzeitige
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung (MI) ist hier fiir den vorgesehenen Zweck ausreichend, nicht aber
das festgesetzte Mald der baulichen Nutzung sowie die Lage und Ausdehnung der Uberbaubaren
Grundstuicksflachen durch Baugrenzen im Detail. So setzt der Bebauungsplan im Teilfeld 7 (hier westlicher
AB) zum Beispiel zwei Vollgeschosse als MindestmaR fest, die aber fiir den Umbau des Bestandsgebaudes
derzeit nicht erforderlich sind.

[DUBROW GmbH * Unter den Eichen 1 * 15741 Bestensee Seite 3/19)




B-Plan der Innenentwicklung 2. Anderung ,Fischerei am Pétzer Vordersee® Gemeinde Bestensee - OT Pétz

Auf  Basis des rechtskraftigen  Bebauungsplanes werden auf absehbare Zeit keine
Entwicklungsmdglichkeiten erwachsen, was ein weiteres Brachliegen des Gebietes bedeuten wirde, dem
aus Sicht der Gemeinde Bestensee entgegenzuwirken ist.

Gemal 81 (3) Satz 1 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Hierbei fihrt die angestrebte und bereits in Aussicht stehende
Umnutzung und Sanierung eines Bestandsgebdudes zum Zwecke der Nutzung als Schule im Westen und
der Errichtung von Wohnhausern/Dauerwohnen im Osten (damit einhergehend die Aufgabe einer
Nutzungsmischung Wohnen/Gewerbe in diesem Anderungsbereich), zur Notwendigkeit der Plananderung.

1.3 Bestand und Ziele der Planung

Bestand

Das Plangebiet ist derzeit nur noch in seinem westlichen Teil baulich vorgepragt. Die im Osten vorhandenen
baulichen Anlagen wurden in Hinblick auf die angestrebte Nutzung bereits abgebrochen. Dies andert aber
nicht die Einstufung des gesamten B-Planadnderungsgebietes als nutzungsgepragt.

Ziele der Planung

Durch die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen soll innerhalb des Geltungsbereichs der 2.
Anderung des Bebauungsplanes ,Fischerei am Patzer Vordersee“ im Schwerpunkt die Art der baulichen
Nutzung von Mischgebiet (MI) hin zu Allgemeinem Wohngebiet (WA) sowie die grol3zligigere Fassung der
Festsetzung von Baugrenzen im dstlichen Teil des Plangebietes erfolgen. In Bezug auf den Standort der
Schule soll Ml beibehalten werden. Hier sind vor allem Anpassungen zum MaR der baulichen Nutzung
sowie zur Lage der Baugrenzen vorgesehen.

Anderungen in den Teilbereichen It. Bebauungsplan 2008 — 2017

TB 3-6, insbesondere:

« Anderung der Mischgebietsfestsetzung hin zum Allgemeinen Wohngebiet im Umfang von 20.433 m2
zur Ermoglichung der Errichtung von baulichen Anlagen entsprechend 84 BauNVO, die in der
Hauptsache dem Wohnen dienen. Die erforderliche Nutzungsmischung Gewerbe < Wohnen gem.
86 BauNVO ist hier nicht realisierbar.

* Anpassung des MaRes der baulichen Nutzung an die Notwendigkeiten der Errichtung moderner
Wohnhéuser, insbesondere
o GRZ=04
- Einfuhrung von Baukérperhthen; Hohen bis 9,5m, bzw. bis max. 12,5m in einem der Baugebiete

« Anpassung der Baugrenzen, um eine optimale Ausnutzung der Uberbaubaren Grundstiucksflachen
erreichen zu kénnen.

« Anderung der zulassigen Dachneigung, um auch Geb&ude mit Flachd&chern zuzulassen.

TB 7, inshesondere

» Abkehr von den bisher festgesetzten zwei Vollgeschossen als Mindestmal. Zulassig sein sollen zwei
Vollgeschosse als Héchstmalfi.
« Anderung der zulassigen Dachneigung, um auch Geb&ude mit Flachd4chern zuzulassen.
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1.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation und Voraussetzungen
1.4.1 Verfahrensgrundsatze

Der B-Plan 2. Anderung ,Fischerei am Patzer Vordersee“ wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal 813a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 82 (4)
BauGB aufgestellt, um den rechtskraftigen Bebauungsplan von 2008 zu andern.

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn die Voraussetzungen gem. 813a (1), Satz 2 bis Satz 5 BauGB
Beachtung finden und sich daraus keine Ausschlusskriterien ergeben.

Bewertung im Einzelnen:

1)

Die Bauflachen der Anderungsbereiche liegen innerhalb der nach 830 BauGB zu beurteilenden Flachen
eines rechtskraftigen Bebauungsplanes im Ortsteil Patz der Gemeinde Bestensee. Gemal §13a (4) BauGB
kann das beschleunigte Verfahren auch auf die Anderung und Ergénzung eines Bebauungsplanes
angewendet werden, wenn die sonstigen Anwendungsvoraussetzungen erfillt sind.

(2) Voraussetzungen gem. 813a Absatz 1, Satz 2 bis Satz 5 BauGB

» Es wird eine zuldssige Grundflache im Sinne des §19 (2) BauNVO oder eine Gréf3e der Grundflache
von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt.

— MI: 2.686m2x GRZ 0,6 = 1.612 m?2 zulassige Grundflache
— Ml zu WA: 20.433m? x GRZ 0,4 = 8.173 m? zulassige Grundflache

9.785 m2 zulassige Grundflache

Weitere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, sind derzeit nicht zu betrachten.

» Es wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung zu
unterziehen sind.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes beeintrachtigt werden.

(3) Bewertung zur Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens

Die Lage des Plangebietes und die Einhaltung der Zulassigkeitsvoraussetzungen ermadglichen im
vorliegenden Falle die Anwendung des beschleunigten Verfahrens. Dabei obliegt die Beurteilung, ob ein
Planverfahren nach 813a BauGB gefiihrt werden kann, grundsatzlich zunachst dem Trager der
Bauleitplanung, also der Gemeinde Bestensee.

1.4.2 Landesplanerische Voraussetzungen

Mafgeblich sind die Erfordernisse der Raumordnung, die im Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro
2007) und im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) festgelegt sind.

Danach soll

« die Innenentwicklung und Nachnutzung von Siedlungsbrachflachen Vorrang vor der
Inanspruchnahme von neuen Flachen haben, eine verkehrssparende Siedlungsstruktur angestrebt
und die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung einander rdumlich zugeordnet und
ausgewogen entwickelt werden - § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie 4.1 (G) LEP B-B
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» eine bedarfsgerechte Nachnutzung von zivilen Konversionsflachen im raumlichen Zusammenhang
zu vorhandenen Siedlungsgebieten angestrebt werden - 4.4 (G) Abs. 1 LEP B-B

« die Wohnsiedlungsflachenentwicklung auf siedlungsstrukturell und funktional geeignete
Siedlungsschwerpunkte ausgerichtet werden - § 5 Abs. 1 LEPro 2007 und 4.5 (Z) Abs. 1 Nr. 1 und 2
LEP B-B

e in Nicht-Zentralen Orten eine Wohnsiedlungsflachenentwicklung durch Innenentwicklung sowie im
Rahmen der zusatzlichen Entwicklungsoption, die mit 0,5 ha pro 1000 Einwohner (Stand 31.
Dezember 2008) fir einen Zeitraum von 10 Jahren fir zuséatzliche Wohnsiedlungsflachen festgelegt
ist, erfolgen - 4.5 (Z) Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 2 LEP B-B.

Die Gemeinde Bestensee ist nicht als zentraler Ort festgelegt. Der Geltungsbereich der 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,Fischerei am Patzer Vordersee“ befindet sich, wie die Gemeinde Bestensee im Ubrigen
auch, auf3erhalb der Gebietskulisse des Gestaltungsraums Siedlung. Fir das Plangebiet trifft der LEP B-B
(Festlegungskarte 1) keine gebietsbezogenen Festlegungen.

Mit der Planénderung soll im Westen baulich gepragte Flache (bestehende Siedlungsflache) und im Osten
ehemals baulich gepréagte Flache (ehemalige Pelztierzuchtanlage, Hallen) im siedlungsstrukturellen
Zusammenhang zum vorhandenen Siedlungsgebiet Bestensee und Patz dem Gemeinbedarf und der
Wohnnutzung zugefihrt werden. Die Plandnderung tragt den raumordnerischen Erfordernissen der
vorrangigen Innenentwicklung und einer réaumlich geordneten Nachnutzung einer zivilen Konversionsfléache
Rechnung, auch wenn es sich bereits um ein Gebiet handelt, das nach 830 BauGB zu beurteilen ist. Das
Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 3 LEP B-B ermdéglicht die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen im Rahmen der
Innenentwicklung. In der Begrindung dieses Plansatzes wird der Begriff der Innenentwicklung aus
raumordnerischer Sicht konkretisiert.

1.4.3 Vorbereitender Bauleitplan / Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Bestensee stellt die Flache des Geltungsbereichs
analog den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Fischerei am Patzer Vordersee® von 2008
als Mischgebietsflache ,MI1“ dar. Bebauungsplane sind dem Grundsatz nach gem. §8 (2) BauGB aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im Falle der Anwendung des beschleunigten Verfahrens kann ein
Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, jedoch auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist auf dem
Wege der Berichtigung anzupassen, wenn dadurch die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. (§13a (2) Nr.2 BauGB)

Im vorliegenden Falle wird insbesondere eine emissionstrachtigere Festsetzung (MI) im 0stlichen
Geltungsbereich der Anderung durch eine weniger emissionstrachtigere Art der baulichen Nutzung (WA)
ersetzt. In Zusammenhang mit den Anderungen im MaR der baulichen Nutzung wird die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt, sondern tatsachlich eher geférdert.

2 Stadtebauliche Ausgangssituation

Die Siedlungsstruktur von Bestensee im OT Ptz ist insbesondere durch die Entwicklung der letzten 20
Jahre als Wohnort mit gewerblichen Anteilen und teilweise noch vorhandenem dorflichem Charakter
ausgepragt. Die Anderungsbereiche befinden sich dabei in einem weiteren Umfeld, das durch Wohnen und
Einzelhandel sowie Gastronomie entlang der Bestenseer HauptstraBe gekennzeichnet ist.
Schwerpunktmafig herrscht in der Umgebung Dauerwohnen bis hin zum GeschoRwohnungsbau ndérdlich
der HauptstraRe vor. In Richtung Osten und sidlich der Hauptstral3e schlie3t sich Wald und im Stden der
Péatzer Vordersee an.

Im Plangebiet befindet sich im westlichen Anderungsbereich ein Geschaftshaus (ein Vollgeschoss), im
ostlichen Anderungsbereich sind bereits alle bis vor Kurzem vorhandenen baulichen Anlagen (v.a. Hallen) im
Vorfeld der geplanten Neubebauung abgebrochen worden. Die dadurch geschaffenen Freiflachen sind
vollstéandig devastiert. Der ehemalige Bestand gehorte zu einer Tierfellzuchtanlage.

Das gesamte Plangebiet ist als nutzungsgepragt einzustufen.
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3 Planinhalt
3.1 Stadtebauliches Konzept

Die festgesetzten Mischgebiete (Teilgebiete 3-6 im B-Plan von 2008) konnen auf mittlere Sicht keiner
solchen gebietsadaquaten Nutzung, d.h. einer gemischten Nutzung Wohnen/Gewerbe zugefiihrt werden.
Diese Gebiete liegen aufgrund der dort fehlenden Nachfrage nach gewerblichen Anteilen brach, derweil es
fur das ostliche Plangebiet als solches eine groRe Nachfrage nach Flachen fir die Dauerwohnnutzung gibt.
Unter Berlicksichtigung des durch Wohnnutzung gepragten weiteren Umfelds ist es unter
siedlungsstrukturellen Aspekten deshalb angezeigt, den 6stlichen Anderungsbereich fir Wohnnutzung i.S.
der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet gem. BauNVO festzusetzen.

Art und Mal} der baulichen Nutzung sollen sich an der Struktur der im weiteren Umfeld befindlichen
Wohnsiedlungen orientieren. Auf diese Weise wird nicht nur die vorhandene Wohnnutzung des Umfelds
fortgeschrieben; es wird auch der allgemeinen Forderung nach umsichtiger Entwicklung der stadtebaulichen
Gestalt und des Orts- und Landschaftsbildes Rechnung getragen.

Das Plangebiet ist durch seine Lage zwischen der B246 und dem Patzer Vordersee einerseits und in
Verbindung mit den bestehenden Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes andererseits, in
Hinblick auf die geplante Nutzungsintensitédt gestuft. Grundsétzlich sollen sich emissionstréachtigere
Nutzungen und Nutzungsmischungen Gewerbe-Wohnen auf das Umfeld der hoch frequentierten
Hauptstral3e, bzw. traditionell hoher belastete Bereiche beschranken, derweil in Richtung See dem Wohnen
eine hohere Bedeutung zukommt. Im Bereich der Hauptstraf3e sollen demnach in dem 6stlichen
Anderungsbereich 4 Vollgeschosse, weiter in Richtung Siiden jedoch nur noch 3 Vollgeschosse zuléssig
sein. Die 4-Geschosser sind dabei weitestgehend optisch von der B246 durch den ndordlich des
Anderungsgebietes liegenden Waldstreifen abgeschirmt.

Allgemein kann durch die Abkehr von der MI-Festsetzung in den Teilgebieten 3-6, bedingt durch den Wegfall
des bislang erforderlichen Gewerbeanteils, eine insgesamt geringere Belastung der Schutzgiter erwartet
werden.

3.2 Art und Mal3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung
Die im Bebauungsplan ,Fischerei am Patzer Vordersee® von 2008 bisher im Ostlichen Anderungsbereich
festgesetzten Mischgebiete (MI) werden durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes wie folgt neu

festgesetzt:

Die Baugebiete (WA) werden nach Maligabe der Planzeichnung festgesetzt jeweils als Allgemeines
Wohngebiet gem. 84 BauNVO. Die Allgemeinen Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

 Wohngebaude,

« die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe,

» Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
» sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Nicht zuléssig sind:

» Anlagen fir Verwaltungen,
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« Gartenbaubetriebe
« Tankstellen

Die ausgeschlossenen Nutzungen wirden im Rahmen ihres gewoéhnlichen Geschaftsbetriebs ein
Storpotential entfalten, das fur das vorliegende B-Plangebiet und sein unmittelbares Umfeld als nicht
vertraglich angesehen werden.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung im Plangebiet wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Geschossflachenzahl (GFz, nur Ml 7), die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse (VG) als
Hoéchstmal sowie die maximal zulassige Hoéhe der baulichen Anlagen (Baukodrperhdhen (BKH), Traufhdhe
(TH)) und der Sockel. MaRgebend sind die Festsetzungen in der Nutzungsschablone.

WA 3, 3a (neu) MI 3 (alt)
Baugebiet GRZ GFz VG BKH Sockelhdhe Baugebiet GRZ GFz VG TH Sockelhdhe
WA 3 0,4 - IV |12,5m 0,8m Ml 0,3 - l-111 1 12,5m 0,6m
WA3a | 04 - 95 0.8M |/ GRz, Sockelhshe, TH: HochstmaR
VG: Mindest- und HochstmaRi
Jeweils Hochstmale
WA 4,5,6 (neu) Ml 4,5,6 (alt)
Baugebiet GRZ GFz VG BKH Sockelhdhe Baugebiet GRZ GFz VG TH Sockelhdhe
WA 0,4 - I | 9,5m 0,3m Ml 0,25 - Il 6,5m 0,3m
Jeweils HochstmaRe Jeweils Hochstmale
MI 7 (neu) MI 7 (alt)
Baugebiet GRZ GFz VG TH Sockelhdhe Baugebiet GRZ GFz VG TH Sockelhdhe
Ml 0,6 1,2 I 17,80m 0,3m Ml 0,6 1,2 | -l | 7,8m 0,3m
Jeweils HochstmaRe GRZ, GFZ, Sockelhohe, TH: Héchstmal®
VG: Mindest- und HéchstmaR

Sockelhdhe

Die Sockelhéhe wird als absolutes Maf3 zwischen Sockeloberkante (OKFFEG-Oberkante Fertigful3Bboden)
und StralRenniveau definiert. Bezugspunkt zur Bemessung der Sockelhdhe ist der héchste Punkt der
angrenzenden StralBenverkehrsflache im Bereich des Antragsgrundstickes. Ausnahmsweise kann zur
Anpassung an héherliegendes Gelande dieser Bezugspunkt bis auf die maximal bestehende Gelandehthe
im Bereich der geplanten baulichen Anlage angehoben werden.

Gebaudehohen, Baukdrperhthen

Bezugspunkt fur die Baukdrperhthe ist die Sockeloberkante (OKFFEG-Oberkante Fertigfuboden). Eine
geringfiigige Uberschreitung der zulassigen Baukorperhohe fiir technisch erforderliche, untergeordnete
Bauteile (z.B. Schornsteine, Masten, technische Aufbauten fiir Aufziige) kann ausnahmsweise gem. §16 (6)
BauNVO zugelassen werden.
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Allgemein zum Maf der baulichen Nutzung

Das gewahlte neue Mafl} der baulichen Nutzung orientiert sich ansatzweise an der Ortsiblichkeit des
weiteren Umfelds (v.a. auch Bereiche nérdlich der Hauptstral3e) und soll eine dem B-Plan entsprechende
optimale Nutzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen bei ausreichender Gestaltungsfreiheit der
baulichen Anlagen ermdglichen. Im WA3/3a werden die bisherigen Mindest- und HochstmaRe (VG) durch
Hochstmalie ersetzt. Analog dazu wir im MI 7 die bisher mindestens erforderliche Zweigeschossigkeit durch
zwei Vollgeschosse als Hochstmal? ersetzt.

In Hinblick auf die Vollgeschossdefinition gilt gemaf3 889 (2) BbgBO im vorliegenden Falle § 2 Absatz 4 der

Brandenburgischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September 2008 (GVBI. | S.
226) fort.

3.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen
(89 Abs 1 Nr. 2 BauGB)
a) Bauweise
In den Baugebieten ist nur die Errichtung von Einzel- und Doppelh&ausern in offener Bauweise zulassig.
Bisher traf der Bebauungsplan von 2008 fur die Gebiete 3-7 keine entsprechende Festsetzung.
b) Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Die im Bebauungsplan (2008) festgesetzten Baufenster beschrankten Lage und Stellung der zulassigen
baulichen Anlagen in einem fur die optimale Nutzung des Plangebietes zu intensiven Maf3e. Aus diesem
Grunde erfolgte in der vorliegenden Anderung eine Aufweitung der tGberbaubaren Grundstiicksflachen.
3.4 Verkehrsflachen (89 (1) Nr. 11 BauGB)
a) offentliche StraRenverkehrsflachen
Die Anderungsbereiche liegen iiber die bereits rechtskraftig festgesetzte Stralenverkehrsflache an der

Hauptstral3e (B246) an. Gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan von 2008 werden keine neuen
StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

3.5 MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bodenschutz

Die Befestigung von Zufahrten, offentlichen und privaten Stellplatzen sowie sonstige Versiegelungen von
Freiflachen sind nur offenfugig und mit durchlassigen Oberflachenbelagen zulassig.

Mit der anlagebedingten Entstehung zusatzlicher versiegelter Flachen wird primar eine Verringerung des
Flachenpotentials zur Niederschlagsversickerung und eine Minderung der madglichen
Grundwasserneubildung erzeugt. Die Verwendung von wasser- und luftdurchldssigem Aufbau reduziert
diese Wirkung gegentber der Verwendung von Oberflachenbelegen, die eine hohe Abdichtwirkung
gegeniber dem Boden entfalten, deutlich.

— Ubernahme von Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1998.
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Versickerung von Niederschlagswasser

Technische MalBnahmen zur zeitweiligen Sammlung von Niederschlag i.V.m. dessen Verwendung fir die
Bewadsserung von Frei- und Grinflachen sind zuldssig. Andere abgestimmte MalBnahmen zur
Niederschlagsentwasserung in Abweichung des Grundsatzes der Versickerung im Geltungsbereich der 2.
Anderung des Bebauungsplanes sollen dabei zulassig sein.

— Ubernahme von Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1998.

3.5 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(89 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anpflanzen von Baumen
a) WA

In den Allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 400m?2 Grundstiicksflache ein Laubbaum gemafi
Artenliste oder ein Obstbaum anzupflanzen.

b) MI
Im MI sind mindestens 6 Laub- oder Obstbadume gemalf Artenliste anzupflanzen.
— Ubernahme von Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1998.

3.6 ErschlieBung
3.6.1 VerkehrserschlieRung?!

Die auRere ErschlieBung des B-Plangebietes erfolgt Giber die offentliche Strale ,Hauptstrale” (B246)

Die innere ErschlieBung wird durch die Festsetzung von weiteren Stralenverkehrsflachen gewahrleistet.

3.6.2 Ver-und Entsorgung, Brandschutz

Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung

Eine Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung des B-Plangebietes ist Uber anliegende zentrale
offentliche Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgungsanlagen maoglich. Dabei sind die Trinkwasserver-
und Abwasserentsorgung Uber das anliegende 6ffentliche Netz zu sichern.

Weitere Medien

Es liegen Strom-, Telefon- und Gasleitungen an.

Gdgf. erforderliche Erweiterungen der Anlagen sind Uber Fachplanungen mit dem jeweiligen Leitungsbetreiber
abzustimmen.

Brandschutz, Feuerwehr:

Fir die Loschwasserversorgung sind die Gemeinden im Rahmen der gesetzlichen Zustandigkeit fur die
Brand- und in den neuen Bundeslandern, als Trager des Brandschutzes, auch fir die
Léschwasservorhaltung, entsprechend den ortlichen Verhaltnissen, angemessen verantwortlich.
(Brandenburgisches Brand- und Katastrophenschutzgesetz - BbgBKG)

Macht sich im Einzelfall, wegen einer erhdéhten Brandlast oder Brandgeféahrdung, eine besondere

Léschwasserversorgung oder Léschwasserbevorratung erforderlich, hat hierfir der Eigentimer, Besitzer
oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen. Ist dieser nicht in der Lage, die erforderliche Menge

1Siehe auch: Verkehrsflachen
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Léschwasser selbst oder aufgrund einer Vereinbarung durch einen Dritten vorzuhalten, kann sich der Trager
der offentlichen Wasserversorgung der Gemeinde hierzu gegen besonderes Entgelt bereit erklaren.
Unabhangig von der maximal annehmbaren Durchflussmenge des 6rtlichen Hydranten, welcher im Regelfall
eine Dimensionierung DN 80 aufweist, kann die Bereitstellung einer entsprechenden Léschwassermenge
aus dem ortlichen Trinkwassernetz nicht garantiert werden. Daher wird allenfalls zur Erstbrandbek&mpfung
bis zum Druckabfall im Netz Ldschwasser zur Verfigung gestellt. Bei der Bemessung alternativer
Feuerldschreserven sind die Hinweise entsprechend BbgBKG und 88 17 und 43 der BbgBO zu beachten.

Bei der Léschwasserversorgung sind die Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches e.V. (DVGW) Arbeitsblatt W 405 zu beachten.

Fur die Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr ist die ,Richtlinie Gber Flachen fir die
Feuerwehr® zu beachten (§ 5 BbgBO).

Hinweis: der naheliegende Patzer Vordersee kann bei entsprechender Eignung der
Léschwasserentnahmestelle/n auch zu Zwecken der Léschwasserversorgung herangezogen werden.

3.6.3 Kampfmittel

Zur Kampfmittelbelastung liegen derzeit keine gesicherten Informationen vor. Vor Baubeginn ist es somit
erforderlich, die Belastungssituation im vorhabenkonkreten Falle, z.B. im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens, zu Uberprifen.

Grundsatzlich gilt:

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist es nach 8 3 Absatz 1 Nr.l der
Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung
fur das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998, verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fur
das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und
deren Lage zu veréndern. Die Fundstelle ist gemaR 8§ 2 der genannten Verordnung unverzuglich der
nachsten drtlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei angezeigt werden.

3.7 Ortliche Bauvorschriften

Die zulassige Dachneigung ergibt sich aus der Festsetzung in der Nutzungsschablone.

WA 3-6, MI 7 (neu) Ml 3-7 (alt)
Baugebiet Zulassige Dachneigung Baugebiet Zulassige Dachneigung
WA 3-6 0-40° MI 3-6 28-40°
Ml 7 0-40° M1 7 20-40°

3.8 Flachenbilanz

Planbereich Flache (m?)
Allgemeines Wohngebiet WA 20.432
Mischgebiet MI 2.686
2. Verkehrsflachen StraRenverkehrsflache 6.820
Geltungsbereich 29.938

Tabelle 2: Flachenbilanz
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3.9 Belange des Immissionsschutzes

GemalR dem Hinweis der Immissionsschutzbehérde befindet sich in rund 450m nordwestlich vom Plange-
biet befindet sich ein Blockheizkraftwerk als genehmigungsbedurftige Anlage vor der Inbetriebnahme. Die
schutzwirdigen Nutzungen im Bebauungsplan sind von der Anlage weiter entfernt, als die fur die Anlage
mafgeblichen Immissionsortel. Fir Larm gelten dort die Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm fir WA.
Gemal der Bewertung der Immissonsschutzbehdrde kénnen bei bestimmungsgeméfien Betrieb der Anla-
gen schéadliche Umwelteinwirkungen nach 8 3 BImSchG auf angrenzende schutzbeddrftige Nutzungen und
Nutzungskonflikte weitgehend ausgeschlossen werden.

Die Anderungsbereiche liegen nicht im direkten Einwirkungsbereich von Verkehrsimmissionen der B 246.
Allerdings sind verkehrsbedingte Immissionen bei ungiinstigen meteorologischen Bedingungen im Ande-
rungsbereich nicht grundsétzlich auszuschlieBen. Mit einer Mindestentfernung von 180 m zwischen der
Wohnbebauung und der B246, die in diesem Bereich noch zur Ortsdurchfahrt mit einer Geschwindigkeits-
begrenzung von 60 km/h gehért sind jedoch keine relevanten Beeintrachtigungen der Wohnnutzung zu
erwarten.

Im Baufeld Ml ist nach derzeitiger Planung die Errichtung einer Oberschule vorgesehen. Da es noch keine
abschlieBende Entscheidung dazu gibt, sind auch andere im Mischgebieten zuléssige Nutzungen méglich.
Soweit eine Schule errichtet wird, sind davon ausgehende Emissionen grundsétzlich als sozialadaquat von
den angrenzenden Nutzungen hinzunehmen, da Schulen typische Erscheinungsformen der sozialen
Infrastruktur darstellen. Die Immissionen sind nicht als schadliche Umwelteinwirkung im Sinne des
BImSchG (vgl. hierzu § 22 Abs. 1a BImSchG) anzusehen und unterliegen keinen Grenz-, Richt- und
Orientierungswerten. Schulen sind trotzdem der Betreibergrundpflicht gem. § 22 Abs. 1 BImSchG
unterworfen, vermeidbare und schadliche Umwelteinwirkungen zu vermeiden bzw. nach aktuellem Stand
der Technik zu mindern.

Bei der Planung ist darauf zu achten, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die umgebenden WA z.B.
durch eine geeignete Grundrissgestaltung und Anordnung der PKW--Stellplatze und Freiflachen gemindert
werden. Immissionen, die durch auRerschulische Nutzungen oder technische Einrichtungen auf dem
Schulgelande verursacht werden, fallen nicht unter den vorgenannten Grundsatz.

Dementsprechend ist einer Konkretisierung der Planung auf nachgeordneter Planungsebene ist zu prifen,
inwieweit z.B. eine Nutzung von Sportanlagen aufRerhalb des Schulbetriebes z.B. durch den Vereinssport
vorgesehen ist. Gegebenenfalls ist zu prifen, ob die ,Sportanlagen“ den Anforderungen der Achtzehnten
Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Sportanlagenlarmschutzverordnung —
18. BImSchV) entsprechen. Auf dieser Grundlage ist die Notwendigkeit aktiver und passiver Schallschutz-
malRnahmen zu erdrtern, um das Konfliktpotenzial zwischen unterschiedlichen Nutzungen zu reduzieren.

Aus den im B-Plan bestehenden Sondergebietsnutzungen (Hotel, Fischerei) werden keine schadlichen
Umwelteinwirkungen (Geriiche, Larm) auf die Wohnnutzung erwartet.

Die Fischerei ist raumlich mit einem Mindestabstand von 80 m von der nachstgelegenen Wohnbauflache
getrennt. Die Abstandsflache ist als Griinflache ausgewiesen und weist einen &lteren Baumbestand auf.
Anlagen der Réaucherei kdnnen potenziell zu zeitweiligen Geruchseinwirkungen fithren. Durch die
Begrenzung der Zuldssigkeit auf nach 4. BImSchV nicht genehmigungspflichtige Anlagen sind aber keine
wesentlichen Beeintrachtigungen fur die Wohnnutzung zu erwarten.

Fur das westlich der Wohnbauflachen ausgewiesene Sondergebiet ,Hotel” gilt, dass im Rahmen der
nachfolgenden Konkretisierung des Vorhabens die nachbarschaftlichen Belange bei der Anordnung der
Anlagen zueinander berlcksichtigt werden. Das betrifft insbesondere die Anordnung von Pkw-Stellplatzen.
Da sich die Bauflachen an der HaupterschlieRungsstral3e des Baugebietes befindet werden keine
erheblichen Konflikte fiir die nachbarschaftlichen Nutzungen erwartet.
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4 Artenschutzfachbeitrag
Betroffenheit von geschitzten Tier- und Pflanzenarten sowie von Nist-, Brut- und
Lebensstatten

4.1 Einleitung
4.1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Bestensee plant mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Fischerei am Patzer Vordersee*
in den Ortsteilen Patz und Bestensee (vorwiegend OT Patz) insbesondere Planungsrecht fur die Entwicklung
eines Allgemeinen Wohngebietes und die Errichtung einer neuen Oberschule durch Sanierung eines
Bestandsbaus herzustellen. Hierfur werden eine MI-Festsetzungen (Ml 3-6) im 6stlichen Anderungsbereich
in WA geéandert und verschiedene Festsetzungen zum Mall der baulichen Nutzung den gednderten
Erfordernissen an eine optimale Ausnutzung der Baugebiete angepasst. Derzeit befindet sich in dem
westlichen Anderungsbereich ein ca. 650m2 groRes Geschéaftshaus mit Nebenanlagen. Der ostliche
Anderungsbereich war bis vor Kurzem noch deutlich baulich vorgepragt, die vorhandenen alten Gebaude
einer Pelztierfarm wurden aber bereits vollstdndig abgebrochen, um Raum fir die Bebauung mit neuen
baulichen Anlagen zu schaffen.

4.1.2 Rechtliche Grundlagen

Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag sind die Regelungen der 88 44 ff. BNatSchG zu beachten. Gepruft
wird, ob durch das Vorhaben die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG erflllt werden. Sofern sie erfillt
sind, wird im Anschluss das Vorliegen eines Ausnahmetatbestandes oder die Voraussetzungen fir die
Zulassung einer Ausnahme von den Verboten gem. § 45 BNatSchG gepruft.

4.1.3 Methodisches Vorgehen

Die artenschutzrechtliche Prifung basiert auf einer Untersuchung der derzeitigen Lebensraumbedingungen
des Plangebietes. Dazu wurde eine Biotopkartierung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
vorgenommen. Um danach das Ausmalf einer méglichen Betroffenheit geschitzter Tier- und Pflanzenarten
auf der Ebene des Bebauungsplanes abschatzen zu kdnnen, erfolgte zunéchst eine Potenzialabschatzung
des Vorkommens der gem. Anhang IV der FFH RL und VSch-RL geschutzten Arten. Diese Abschéatzung
wurde durch ortliche Erhebungen wahrend der Brutzeit /Vegetationsperiode 2016 und 2017 qualifiziert.

4.2 Beschreibung des Vorhabens und seiner wesentlichen Wirkungen

Nachfolgend werden Wirkfaktoren, die durch die Realisierung des Bebauungsplanes Beeintrachtigungen
und Stérungen von relevanten Arten verursachen kénnten kurz aufgefihrt.

Baubedingte Wirkfaktoren

Die baubedingten Wirkfaktoren sind hauptsachlich Stérungen, die mit der Rodung von Gehdlzen, dem Abriss
von Gebduden und dem Neubau von Wohngebauden verbunden sind. In den baulichen Anlagen des
Plangebiets konnten sich z.B. Nistplatze von Végeln bzw. Quartiere von Flederméusen befinden, die durch
Rodungs- bzw. Abrissarbeiten gefahrdet waren. Die im westlichen Anderungsbereich vorhandene bauliche
Hauptanlage soll allerdings saniert, nicht abgebrochen werden.

Stérungen in Form von Larm und optische Stérungen durch z.B. eingesetzte Baumaschinen kénnen bei der
Errichtung der neuen Wohnhauser auftreten. Da diese aber nur von beschrankter Dauer sind und nur einen
eingeschrankten Wirkungsraum haben, werden sie als nicht erheblich eingestuft. Baubedingte
Barrierewirkungen sind nicht zu erwarten.

Anlagebedingte Wirkfaktoren

Als anlagebedingter Wirkfaktor ist der Flachenentzug durch die Bebauung von bisherigen Grin-
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/Brachflachen zu werten. Dies wird als eine erhebliche Stérung innerhalb des betroffenen Bereiches
eingestuft. Eine Neuversiegelung in relevantem Umfang ist auf der festgesetzten Wohngebietsflache zu
erwarten. Allerdings ist das Plangebiet bereits deutlich baulich vorgepragt und es befindet sich im
Geltungsbereich eines bereits rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Als betriebsbedingte Wirkfaktoren kommen vor allem Larmemissionen in Betracht, die durch die Nutzung zu
Wohnzwecken (vor allem auf dem Gebiet des Bebauungsplanes selbst) ausgel6st werden. Vor dem
Hintergrund, dass der Geltungsbereich aber gewerblicher Nutzung unterlag, werden diese nicht als erheblich
eingestuft.

4.3 Bestandsdarstellung
4.3.1 Schutzausweisungen

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegt der Geltungsbereich des B-Planes vollstandig im
Landschaftsschutzgebiet. Die grof3te Flache befindet sich im Teupitz-Koriser Seengebiet, eine kleine Flache
im LSG Dahme-Heideseen. Mit Schreiben des MLUV vom 11.07.2008, Gesch.-Z.: 46-LDS176a, wurde
entschieden, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Fischerei am Patzer Vordersee® nicht in
Widerspruch zu den Festsetzungen der Schutzgebietsverordnungen Uber das LSG ,Dahme-Heideseen® und
LSG ,Teupitz-Kériser Seengebiet‘ stehen. Dies wird auch fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes
angenommen, da im Rahmen der vorliegenden Anderung der Festsetzungen vor allem starke Anteile an
bisher zuldssigem Gewerbe durch die Abkehr vom Mischgebiet hin zu einem Allgemeinen Wohngebiet
entfallen.

Die Lage der Flachen, fur die vorbehaltlich der Zustimmung des Ministeriums fir landliche Entwicklung,
Umwelt und Landwirtschaft die Verordnung Uber das LSG ,Dahme-Heideseen® nicht mehr gilt, sowie die im
LSG ,Teupitz-Koriser Seengebiet?, fur die vorbehaltlich der Zustimmung des Ministeriums fur l&ndliche
Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft das Verbot zur Errichtung oder wesentlichen Anderung baulicher
Anlagen nicht mehr gilt, sind in der Anlage zur Begriindung dargestellt.

4.3.2 Beschreibung der Lebensraume

Im Rahmen der naturschutzfachlichen Untersuchung wurde im Plangebiet eine Bestandserfassung
durchgefuhrt. Das Plangebiet liegt Gberwiegend im Ortsteils Patz der Gemeinde Bestensee und ist dem
entsprechend von anthropogenen Einflissen (Bebauung, Verdichtungen usw.) Gberlagert. Im Norden grenzt
ein Kiefernwald an das Plangebiet, im Stden befindet sich der Patzer Vordersee.

Bei dem ostlichen Anderungsbereich handelt es sich um das Gelande des ehemaligen Fischereibetriebs am
Patzer Vordersee und einer Pelztierzuchtfarm. Mit Ausnahme der Zufahrt und eines Gebaudes im Westen,
wurden samtliche Gebaude und Wege abgerissen bzw. vollstandig abgetragen. Heute findet man in diesem
Bereich meist nur Rohbdden mit einer spontanen Vegetation in kleinen ungestdrten Bereichen. Darunter sind
typische krautige Pionierarten und Gréaser, wie Ampfer-Knéterich (Persicaria lapathifolia), Spitz-Wegerich
(Plantago lanceolata), Brennnesseln (Urtica dioica), Kleinblitige Nachtkerze (Oenothera parviflora) und
Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos) anzutreffen. Auch vereinzelter ein- bis dreijahriger Jungwuchs von
Kiefern (Pinus sylvestris), Birken (Betula pendula) und Robinien (Robinia pseudoacacia) konnte sich
vereinzelt etablieren.

Die Flache wird momentan als Lagerflache benutzt und dadurch immer wieder mit Fahrzeugen befahren
oder mit Material Uberdeckt. Es handelt sich somit um einen sehr stark beeintrachtigten Bereich.

Der noch bebaute Bereich im Westen ist durch das T-formige Gebaude und die umgebenen Betonplatten

nahezu vollstandig versiegelt. Nur vor dem Gebaude befindet sich eine schmale Grinflache, die mit kleinen
Koniferen bepflanzt wurde.

Wertung der betroffenen Flachen

Die betroffenen Biotoptypen sind in ihrer Form haufig und nicht gemaf §30 BNatSchG geschitzt.
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4.3.3 Entscheidungsrelevante Artengruppen und Untersuchungsergebnisse

I. Entscheidungsrelevante Artengruppen

Anhand der Biotopkartierung und der Feststellung der Habitatausstattung des Plangebiets wurde ermittelt,
welche nach Anhang IV und FFH RL geschiitzten Arten im Plangebiet potenziell vorkommen kénnen und
welche in Bezug auf die Gegebenheiten des Plangebiets auszuschlieRen sind.

Weitere Sdugetiere

Biber Die Lebensraume (z.B. Gewasser, extensive Ackerflache)
Feldhamster dieser Arten kommen im Wirkungsbereich des Vorhabens
Fischotter nicht vor, da sich das Vorhaben in einem Siedlungsbereich
Wolf befindet. Ein Vorkommen ist mit ausreichender Sicherheit

auszuschlieRen.

nein

des Vorhabens nicht vor.

Nachtkerzenschwarmer

Kéfer

Breitrand Die Lebensraume dieser Arten kommen im

Eichenbock Wirkungsbereich des Vorhabens nicht vor, da sich keine nein
Eremit geeigneten Alteichen, Baume mit groRen Hohlen oder
Schmalbindiger Breitfliigel -Tauchkafer auch Gewasser in der N&he befinden.

Schmetterlinge

GroRer Feuerfalter . u .

Durer Wieserknop Ameienbiing D e e

Heller Wiesenknopf Ameisenblauling pogen geprag 9 nein
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Liste der in Bbg vorkommenden Arten nach Untersuchungs-
Anhang IV der FFH RL VL EE relevanz
Libellen

Asiatische Keiljungfer

GroRRe Moosjungfer

Griine Keiljungfer

Die Lebensraume (z.B. Moore, Gewasser) dieser Arten

Griine Moosjungfer nein

Bstliche Moosjungfer kommen im Wirkungsbereich des Vorhabens nicht vor.

Sibirische Winterlibelle

Zierliche Moosjungfer

Weichtiere
Kleine Flussmuschel Die Lebensraume dieser Arten kommen aufgrund von

fehlenden Gewassern im Wirkungsbereich des nein

Zierliche Tellerschnecke Vorhabens nicht vor.

Hohere Pflanzen
Frauenschuh

Kriechender Sellerie

Sand Silberscharte

Schwimmendes Froschkraut Die nattirlichen Standorte dieser Arten kommen im
Sumpf Engelwurz Wirkungsbereich des Vorhabens nicht vor.

Sumpf Glanzkraut
Vorblattloses Vermeinkraut
Wasserfalle

nein

Geeignete Brutplatze kommen im Bereich des
Vorhabens vor.

Vogel gem. Art 1 der EU VSch RL ja

Tabelle 3: Entscheidungsrelevante Artengruppen

Die Ergebnisse der Beurteilung des Untersuchungsraumes, der Einbindung in die Umgebung und des
Ubergeordneten Biotopgefliges ergaben, dass Arten der Flederméuse, Amphibien, Vogel und
Zauneidechsen durch das Vorhaben potenziell geféahrdet sein kdnnten und daher naher untersucht werden
mussen.

Il. Untersuchungsergebnisse

Flederméause

Alle heimischen Flederméause unterliegen dem strengen Schutz i.S.v. § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG i.V.m.
Anhang IV der FFH-Richtlinie. Im Messtischblattquadranten 3748-SW wurden nach der Veréffentlichung des
Landesumweltamtes (2008) fur den Zeitraum 1990-2007 insgesamt 6 Fledermausarten nachgewiesen,
wodurch dem Gebiet eine mittlere Bedeutung fir den Fledermausschutz zuzurechnen ist.

dt. Name wiss. Name Bemerkung
Breitfligelfledermaus Eptesicus serotinus sonstiger Fund

Braunes Langohr Plecotus auritus Winterquartier u. Wochenstube
Graues Langohr Plecotus austriacus Winterquartier u. Wochenstube
Grol3er Abendsegler Nyctalus noctula Wochenstube
Wasserfledermaus Myotis daubentonii Sonstiger Fund
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus Wochenstube

Tabelle 4: Ubersicht der nachgewiesen Fledermausarten im MTBQ 3747-SO

Vogelarten

Das Plangebiet besitzt fur einheimische Vogelarten keine Funktion als Ruhe- oder Rasthabitat. Avifaunistisch
von Belang ist daher die Bedeutung als Brut- und Nahrungshabitat. Die zu erwartenden typischen
siedlungsfolgenden Vogelarten finden auf der Freifliche und an dem Geb&ude verschiedenste potenzielle
Brutplatze.

Das Untersuchungsgebiet ist stark anthropogen gepragt und einfach strukturiert, so dass eine Bewertung
des Brutvogelvorkommens mdglich ist. Die Ergebnisse der avifaunistischen Untersuchung werden in der
folgenden Tabelle zusammengefasst:
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Kurz |dt. Name wiss. Name Bemerkung

IA Amsel [Turdus merula Rufe aus dem nérdlichen Garten und stidwestlichen Waldrand (B?)
Bm Blaumeise Parus caeruleus Rufe aus dem siidlichen Waldrand (B?)

B Buchfink Fringilla coelebs 5x Nahrungssuche auf Lagerplatz

Bs Buntspecht Dendrocopos major Rufe aus Wald im Westen

E Elster Pica pica 2x Ns auf Lagerflache

Grr Graureiher IArdea cinerea Uf von Nord nach Siid

Kra Kolkrabe Corvus corax Uf von Ost nach West

Km Kohimeise Parus major Rufe aus Richtung aus Gehdlzen Ost und Studwest (B?)
Nk Nebelkréahe Corvus corone cor. 2x Ns auf Lagerflache

Rt Ringeltaube (Columba palumbus 2x Ns auf am Ufer

Sto Stockente lAnas platyrhynchos 6x Schwimmen am Ufer

Gemeinde Bestensee - OT Patz

(B) = Brutvogel im Plangebiet
(B?) = Brutverdacht im Plangebiet
Uf = Uberflug

Ns = Nahrungssuche

x1 = Anzahl der Individuen

1x = Haufigkeit der Sichtung

Bei der Erfassung konnten insgesamt 11 Vogelarten nachgewiesen werden. Davon wurden lediglich 3 Arten
als potenzielle Brutvogel (B?) des Untersuchungsbereichs eingestuft. Amsel, Blau- und Kohlmeise sind in
der Wahl ihres Brutplatzes sehr flexibel. Sie konnten in Schutthaufen oder an dem Gebaude und an
Zaunpfeilern bruten. Fur die anderen Arten bietet der Planungsraum keine geeigneten Bruthabitate und ist
daher nur als ein Nahrungshabitat zu bewerten.

Bei den festgestellten Brutvogelarten handelt es sich ausschlieRlich um haufige und in der Umgebung des
Ortsteils Bestensee weit verbreitete Arten, die Uberall in vergleichbaren Siedlungsrandlagen Brandenburgs
anzutreffen sind. Diese Arten sind typische Bewohner der siedlungsnahen Bereiche und nicht in der roten
Liste Brandenburg aufgefuhrt. D.h. sie sind zwar durch die Vogelschutzrichtlinie geschutzt, ihr Bestand ist
aber aktuell nicht gefahrdet.

Amphibien

Es gibt innerhalb des Plangebiets keine geeigneten Laichgewdasser. Allerdings kénnen die Randbereiche des
Patzer Vordersee als Wanderdungskorridor bzw. Winterquartiere eine potenzielle Bedeutung haben. Die
durch die Bau- und Lieferfahrzeuge stark frequentierten Lagerflachen bieten keine geeigneten Quartiere
bzw. die geringe Vegetation so gut wie keine Deckung vor Fressfeinden. Auch als Wanderkorridor hat das
Gebiet nur eine untergeordnete Bedeutung, da im weiteren Verlauf nur ungeeignete trockene Waldbiotope
und die stark befahrene Hauptstrafle als Barriere anschlief3en.

Zauneidechsen

Die Lagerflache und die angrenzenden Waldrander sind nur bedingt als Zauneidechsen-Lebensraum
geeignet. Es gibt, angesichts der lichten Vegetation, keine Deckung bzw. Rickzugmdglichkeiten auf der
Lagerflache. Auch das Insekten-Vorkommen als Nahrungsquelle ist durch den Vegetationsmangel sehr
begrenzt. Auf der Lagerflache sind zwar temporére Schutt- und Sandhaufen vorhanden, die aber zu haufig
bearbeitet werden. Nur die Waldrander bieten im Ubergang geeignete Deckung und Nahrung.

4.4 Prifung der Verbotstatbestande
Bei den folgenden Absétzen ist zu beachten, dass sich gemdR § 44 Abs. 5 BNatSchG die auf

Verbotstatbestande zu prifenden Arten fir das vorliegende Projekt auf Arten des Anhangs IV der FFH RL
sowie alle europaischen Vdgel gemaf VSch-RL beschrénken.
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GemanR § 44 Abs. 1 BNatSchG

e (Nr.1) ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder lhre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren.

e (Nr.2) ist es verboten, wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren, wobei eine erhebliche Stérung dann vorliegt, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

e (Nr. 3) des selben Absatzes verbietet Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der
besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

GemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt ein Versto3 gegen Abs. 1 Nr. 1 und 3 nicht vor, soweit die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im rdumlichen
Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Von allen im Rahmen der Untersuchung ermittelten Arten der Avifauna ist das Nest als Fortpflanzungsstatte
nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG geschiitzt. Dieser Schutz erlischt nach Beendigung der Brutperiode bzw. nach
Aufgabe des Reviers. Beim Plangebiet handelt es sich um einen siedlungsgepragten Lebensraum. Der
Bebauungsplan ermdglicht den Neubau von Wohnhdusern und bereitet die Umnutzung eines
Bestandsgebéudes vor. Es wird eingeschatzt, dass sich die Lebensraumbedingungen wesentlich
verschlechtern, da das Plangebiet schon weitgehend baulich vorgepragt und in weiten Teilen sogar derzeit
devastiert ist.

Das Plangebiet ist bereits jetzt als Bestandteil eines groferen zusammenhéngenden Siedlungsgebiets
anzusehen. Insoweit wird mit der durch den B-Plan ermdglichten Entwicklung keine grundsatzliche
Verschlechterung der Lebensraumstruktur eingeleitet. Die 6kologische Funktion des Lebensraumes kann im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt werden.

Bei einem Abriss oder dem Umbau vorhandener Gebaude ist der Verlust von Brutplatzen nicht ganzlich
auszuschliel3en. Sowohl bei einem Abriss, als auch bei einem Umbau von Geb&uden ist zu bertcksichtigen,
dass eine Beeintrachtigung in der Brutzeit unzulassig ist. Dies ist bei Durchfiihrung von Abrissarbeiten
aul3erhalb der Brutzeit oder durch ergédnzende Untersuchungen im Vorfeld der Mal3nhahme vermeidbar.

Die festgestellten Brutvogelarten sind in der Wahl der Brutplatze relativ flexibel, sodass eine hohe
Wahrscheinlichkeit dafir besteht, dass bei Verdnderungen in der Bebauung neue Brutplatze in der naheren
Umgebung besetzt werden. Eine Geféhrdung der o&rtlichen Population der Avifauna ist durch das
Planvorhaben deshalb nicht zu erwarten.

Fir Flederméause sind keine nachteiligen Veranderungen fur die ortliche Population zu erwarten. Das
potenzielle Nahrungsrevier verkleinert sich zwar etwas, die 6kologische Funktion des Lebensraumes bleibt
aber weiterhin erhalten.

Baubedingte Stérungen von eventuell im Umfeld von BaumalRnahmen lebenden Flederm&usen sind nicht zu
erwarten. Fledermause sind aulerhalb der Bauzeiten aktiv. Erhebliche Stérungen, die den
Erhaltungszustand der eventuell vorkommenden lokalen Population verschlechtern wirden, sind nicht zu
erwarten.

Die Gebaude im westlichen Teil des Anderungsbebauungsplanes werden bewirtschaftet, sind verschlossen
und bieten durch die Bauart nur wenig Raum als Sommerquartier fur Flederm&use. Durch die benachbarte
Lage zum Péatzer Vordersee ist jedoch davon auszugehen, dass das Gebiet ein Teil des Nahrungsgebietes
von verschieden Fledermausarten ist. Da Sommerquartiere an oder in vorhandenen Geb&uden nicht
vollstandig ausgeschlossen werden kdnnen, sind die Objekte vor Durchfihrung von Abrissarbeiten auf
Schlafplatze zu untersuchen. Grundsatzlich kann eine Beeintrachtigung vermieden werden, wenn
Abrissarbeiten im Winter erfolgen.

Eine Gefadhrdung der oértlichen Population der Fledermausarten ist durch das Planvorhaben nicht zu
erwarten.
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Amphibien wurden nicht angetroffen. Somit ist eine Gefahrdung einer 6rtlichen Population auBerst
unwahrscheinlich.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG durch die
zulassigen Bauvorhaben voraussichtlich nicht erfillt werden.

4.5 MaRBnahmen zur Vermeidung von Beeintréachtigungen
Zur grundsatzlichen Vermeidung von Beeintrachtigungen sollte das Entfernen der Vegetation und der
Gebaudeabriss auf3erhalb der Brutperiode durchgefiihrt werden.

4.6 Literaturliste - Artenschutzfachbeitrag

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)
Zuletzt geandert durch das Gesetz vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434)

Rote Liste und Liste der Brutvdgel des Landes Brandenburg. Naturschutz und Landschaftspflege in
Brandenburg. Beilage zum Heft 4, 2008

Saugetierfauna des Landes Brandenburg Teil 1: Fledermause. Naturschutz und Landschaftspflege in
Brandenburg. Beilage zum Heft 1,3, 2008

Richtlinie tber die Erhaltung der wild lebenden Vogelarten (Richtlinie 79/409/EWG) vom 2. April 1979,
kodifiziert durch die Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 30. November
2009 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Abl. Nr. L 20 vom 26.01.2010 S. 7 - 25)

Richtlinie des Rates der Européischen Union 92/43/EWG zur Erhaltung der naturlichen Lebensrdume sowie
der Tier- und Pflanzenarten (FFH-Richtlinie) vom 21.05.1992, Abl.LEG 1992 Nr. L 206/7

[DUBROW GmbH * Unter den Eichen 1 * 15741 Bestensee Seite 19/19]




