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1 Planungsgegenstand
1.1 Planvorhaben

Bei dem hier vorliegenden Planvorhaben geht es um die 2. Anderung des verbindlichen Planvorhaben
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VBP) ,Am SchloRberg“ in der Gemeinde Burg
(Spreewald).

Ubersicht
Lage des Plangebietes

© GeoBasis-DE/LGB

Burg (Spreewald)
[Borkowy (Blota)]

Der Geltungsbereich liegt nordlich des Ortsteils Burg-Dorf und unmittelbar sudlich des Lage im Raum
~Schlossbergs® in der Flur 20 der Gemarkung Burg (Spreewald).

Das Ortszentrum von Burg-Dorf ist rund 1 km von der Grenze des Plangebietes entfernt.
Bis zum nordlichen Ortsrand sind es rund 850 m.

Es kann zum durch Streusiedlungen charakterisierten Bereich ,Burger-Kaupen® gezahlt
werden.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogener Bebauungsplan (VBP) umfasst eine Flache
von rund 1 ha. Davon soll weiterhin nur eine Teil als Bauland ausgewiesen sein.

Das Plangebiet war zum Zeitpunkt der Einleitung des Anderungsverfahrens in Teilen bau- planungsrechtliche
planungsrechtlich der Kategorie ,Beplanter Innenbereich® zuzuordnen. Der verbindliche Beurteilung

VBP weist bereits ein Baugrundstick aus. Der urspringliche VBP hatte Baurecht fur die

bestehende Gaststatte und die erste Anderung fiir ein Wirtschaftsgebaude geschaffen.
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Die Flachen im nahen Umfeld sind vollstandig Teil des Aulienbereiches.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Der Inhaber der ,Bismarckschanke” will seinen Betrieb um eine Kleinbrauerei erweitern
und in den Standort investieren. In diesem Zusammenhang soll auch die Gaststatte mo-
dernisiert werden.

Er hat bei der Verwaltung einen Antrag auf eine zweite Anderung des bestehenden vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes (VBP) gestellit.

Mit der Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
— das Errichten und den Betrieb der geplanten Kleinbrauerei und der notwendi-
gen Nebenanlagen
— sowie fur die Erweiterung der bestehenden Gaststatte
geschaffen werden. Die Freianlagen sollen angepasst werden. Gleichzeitig soll weiterhin
die Einbindung des Projektes in die sensible Landschaft gesichert werden.

Die Planungsziele stehen im Einklang mit den Zielen der Gemeinde.

Die Realisierung des Planvorhabens kann einen wesentlichen Beitrag zur Starkung der
Attraktivitdt der Gemeinde Burg (Spreewald) als Kurort leisten. Das Angebot an Erholungs-
infrastruktur wird erhdht. Der Tourismus als wichtiger Wirtschaftszweig der Gemeinde wird
durch das zusétzliche Angebot weiter gestarkt.

Bauleitplane sind aufzustellen, ,sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist®.

Um die bauplanerischen Voraussetzungen fiir die Verwirklichung der Planungsziele zu
schaffen, muss der bestehende verbindliche vorhabenbezogene Bebauungsplan (VBP
gem. § 12 BauGB) geandert werden.

Im Rahmen des bestehenden Bauplanungsrechts kann das Vorhaben nicht zugelassen
werden. Der bestehende verbindliche VBP ist vollstandig umgesetzt. Er bietet keine wei-
teren Entwicklungsmoglichkeiten.

Wesentliche Rechtsgrundlagen fir das das Instrument ,Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan“ und das Verfahren zur Anderung ist das Baugesetzbuch (BauGB).

Der vorliegende Bauleitplan wird im ,vereinfachten Verfahren® auf der Grundlage des § 13
BauGB geéandert. Die gesetzlichen Voraussetzungen liegen vor (dazu siehe Punkt 6 der
Begriindung).

Entsprechend kdnnen die Verfahrenserleichterungen gem. § 13 Abs. 2 u. Abs. 3 BauGB
genutzt werden. Es sind keine férmliche ,Umweltprifung bzw. kein ,Umweltbericht* gem.
Anlage 1 BauGB erforderlich.

Auf die Beteiligungen gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB kann verzichtet werden.

Die Gemeindevertreterversammlung als zustédndiges Gremium hat am 13.12.2023 den
Beschluss zur Plandnderung gefasst und damit das Planverfahren férmlich eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 10.01.2024 im ,Amtsblatt®, welches flur gesetzlich vor-
geschriebene Bekanntmachungen der Gemeinde festgelegt ist, ortsublich bekanntge-
macht worden.

2 Planerische Grundlagen
2.1 Bindende Vorgaben

Bei der Aufstellung eines Bauleitplanes ist zu prifen, ob fachgesetzliche Vorgaben oder
Planungen zu beachten sind, die ohne Zustimmung, Ausnahme, Befreiung o. dgl. durch
die zustandigen Fachbehdrden im Rahmen der kommunalen Planung nicht Gberwunden
werden kdnnen.

2.1.1 Raumordnung / Landesplanung

Bauleitplane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die vom Trager der Raumordnung abschlie-
lend abgewogenen und damit verbindlichen Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen.

Fur Berlin und Brandenburg definiert der
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— Landesentwicklungsplan ,Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg“ (LEP HR)
den raumordnerischen Rahmen fir die Entwicklung der beiden Lander.

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Lausitz-Spreewald. Fur diese Planungsregion
sind folgende rdumlich konkretere Planungen vorhanden:

— Sachlicher Teilregionalplan Il "Gewinnung und Sicherung oberflachennaher
Rohstoffe", verdffentlicht am 26. August 1998, im Amtlichen Anzeiger fiir
Brandenburg Nr. 33

— Sachlicher Teilregionalplan "Grundfunktionale Schwerpunkte", veroffentlicht
am 22. Dezember 2021, verdffentlicht im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 50,

Der Landesentwicklungsplan formuliert mit Blick auf das Planvorhaben folgende Zielstel-
lungen, die bei der beabsichtigten Planung zu beachten sind.

— Z5.2 LEP HR Anschluss neuer Siedlungsflachen,

— Z5.4 LEP HR Vermeidung Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen.

Der Regionalplan liefert keine Ziele, die fiir die beabsichtigte Plananderung relevant wa-
ren.

Aussagen zur Beachtung der Ziele der Raumordnung durch den geénderten VBP sind im
Punkt 6 in der Begrindung zusammengefasst.

2.1.2 Sonstige fachgesetzliche Vorgaben

Aus Sicht des Natur-, des Wasser-, des Boden-, des Immissionsschutz-, des Denkmal-
rechtes und anderer Rechtsbereiche, die die Umwelt betreffen, sind flir das Planvorhaben
bindende Vorgaben zu beachten.

Das Plangebiet betrifft unmittelbar
— einen Teil des Bodendenkmals ,Schlof3berg“ (120011),
— das ,Special Protection Area“ (Vogelschutz- bzw. SPA-Gebiet) ,Spreewald
und Lieberoser Endmorane®,
— das Biospharenreservat (BR) ,Biospharenreservat Spreewald®,
— das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Biospharenreservat Spreewald®.

Nérdlich der ,Schmogrower Stral3e“ auf dem Burgwall steht der ,,Bismarckturm®. Er wurde
von 1915 bis 1917 errichtet und ist ein Baudenkmal — Nr.: 09125059. Das Baudenkmal ist
indirekt von der Plananderung betroffen.

Grundsatzlich durfen auch die Vorschriften des § 44 BNatSchG den zukinftig zulassigen
Vorhaben nicht entgegenstehen.

Bei Flachen und Trassen, flr die nach Bundes- oder Landesrecht ein Planfeststellungs-
verfahren oder ein Verfahren mit vergleichbarer Rechtswirkung vorgesehen ist, istim Rah-
men einer gemeindlichen Planung das ,Fachplanungsprivileg“ gem. § 38 BauGB bindend.

Das Plangebiet beriihrt, aulRerhalb einer Ortsdurchfahrt (OD), unmittelbar die Landestra-
Ren L 51 (Byhleguhrer Strale) und L 501 (Schmogrower Straf3e).

Entsprechend sind die Anbauverbotszonen (gem. § 24 Abs. 1 BbgStrG) fir Landes- und
Kreisstral3en von jeweils 20 m jeweils ab Fahrbahnkante zu beachten.

Fir Vorhaben in der Anbaubeschrankungszone (gem. § 24 Abs. 2 BbgStrG) von 40 m ab
Fahrbahnkante ist eine Zustimmung vom zusténdigen Baulasttréager erforderlich.

Weitere Restriktionen sind fur das Planvorhaben nicht bekannt.

2.2 Planungen und sonstige Vorgaben

Neben den zu beachtenden bindenden Vorgaben sind weitere Planungen und fachliche
Belange im Rahmen der Abwagung zu bericksichtigen.

2.2.1 Grundsatze Raumordnung / Regionalplanung

Das betrifft die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung. Diese sind fur
das Planvorhaben durch die plangebende Gemeinde selbststandig zu ermitteln.

Die rechtlichen Grundlagen fir die Grundsatze der Raumordnung sind mit den im Begrun-
dungstext zu den ,Zielen der Raumordnung“ angefiihrten identisch.

Im Rahmen der vorliegenden Planung sind folgende Grundséatze der Raumordnung zu
bericksichtigen:
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— G 5.1 LEP HR Innenentwicklung und Funktionsmischung,
— G 6.1 LEP HR Freiraumentwicklung,
— G 8.3 LEP HR Anpassung an den Klimawandel.

Die ausfuihrliche Auseinandersetzung mit diesen Vorgaben erfolgt im Punkt 6 im weiteren
Text dieser Begriindung.

2.2.2 Weitere Vorgaben

Der Bereich des VBP befindet sich innerhalb eines Hochwasserrisikogebietes HQ extrem.
Es ist also von Hochwasserereignissen mit einer geringen Wahrscheinlichkeit auszuge-
hen.

2.2.3 Formelle Planungen

Bebauungsplane als verbindliche Bauleitplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB allgemein aus
dem Flachennutzungsplan (FNP) als vorbereitenden Bauleitplan zu entwickeln.

Fir die Gemeinde besteht ein rechtswirksamer FNP. Der Bereich des Geltungsbereiches
ist dort als

— ,Flache fir die Landwirtschaft* und als ,Standort Imbissversorgung/WC"
dargestellt. Es ist im FNP darauf hingewiesen, dass der Standort ,nach § 9 Abs. 1 Nr. 9
BauGB zu entwickeln® ist. Dem Geltungsbereich ist im FNP damit ein ,besonderer Nut-
zungszweck von Flachen® zugewiesen.

Die Darstellung steht also nicht im Widerspruch zur bestehenden bzw. zur geplanten Nut-
zung.

Es besteht fir die Gemeinde Burg (Spreewald) ein Landschaftsplan (LP). Dessen Darstel-
lungen sind im FNP der Gemeinde bertcksichtigt.

Das Verfahren berihrt einen bestehenden verbindlichen Bauleitplan. Im vorliegenden Fall
geht es um die verbindliche erste Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(VBP) ,Am Schlossberg“ in Burg (Spreewald) aus dem Jahr 2008.

Das Verfahren zur Erstaufstellung des VBP wurde im Jahr 2005 abgeschlossen.

versftentiichte

Tdwznas  M120
Buchibetiur 3. Saebaus ip. - g, e Stogan

Gegenstand der urspriinglichen Planung war im Wesentlichen der Neubau der Gaststatte
.Bismarckschanke“ (Gebaude 1) mit Terrasse, der Bau eines Parkplatzes sowie von gart-
nerisch gestalteten Freiflachen und einem kunstlichen Teich auf einem Teil des Geltungs-
bereiches.

Die bestehenden Waldflachen am Gewasser (Schmidt-Buckwar-FlieR) sowie ein Teil der
Wiese im Geltungsbereich wurden als Element des AulRenbereiches planerisch nicht ver-
andert.

Die Grundflachenzahl (GRZ) war mit 0,2 und die Geschof¥flachenzahl (GFZ) war mit 0,25,
jeweils bezogen auf den gesamten Geltungsbereich, festgesetzt.

Der urspriingliche vorhabenbezogne B-Plan hatte eine offene Bauweise und gleichzeitig
den konkreten Standort des Gebaudes vorgegeben.
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Fur das Gebaude wurden zwei Vollgeschosse zugelassen, wobei des Obergeschoss (OG)
als Dachgeschol? ausgebildet werden sollte. Entsprechend wurden die Firsthohe (OK) mit
9,25 und die Traufhéhe (TH) mit 4,5 m festgesetzt.

Der Plan sah dartiber hinaus MaRnahmen zu einer spreewaldtypischen Gebaudegestal-
tung unter Beachtung der entsprechenden Satzung der Gemeinde fiir die Streusiedlung
vor.

Die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen waren in Form von Gehélzpflanzungen auf dem
Grundstick lagemaRig siudlich des Parkplatzes (Pflanzflache Pfl. 1) und im Bereich west-
lich der Gaststatte (Pflanzflache Pfl. 2) ausgewiesen.

Pro angefangener 100 m? Gberbaubarer Grundstiicksflache waren das Anpflanzen eines
Baumes und zusatzlich von 20 Strauchern vorgesehen.

Der urspringliche VBP wurde diesen Planinhalten entsprechend realisiert.

1. Anderung B-Plan "Am SchloBberg"
—_— Planteil 1 M 1:500

I Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

A
FN
7
|
ot P2
S, Mg
\\‘_‘::\\__
el s
‘-\-""\-\.
Baufldchea 1 1 oy AL gt
Imbissversorgung; WC | A8 P i
4 Ferienzimmer Bauflache 15 f-Sgo /T~
Baufiache 3 5
Funktionsriume Bauflache 2 e’-fﬂ§cﬁ
fiir die Imbissversorgung o3

mit Miilllsammelstella

0,25

0,2

Bauflache 1

max TH=45
max FH = 9,25
Bayfiiche 2

max TH=4,0m
max FH=7.6m

Planfassung vom 16.07.2008 5
Digser Planteil der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schlobberg” gilt als Zusatzplan zum
gem. Satzung zur Anderung verbindlichen Bebauungsplan %nd enthalt nurgdig Darstellung und Fes%egungen zu t:-e% Anderungen.

o nachrichf!iE_Iu_: Ubermn E_1_II_TI_L:J

Das Plangebiet betrifft das durch § 2 Abs.2 Nr.4 i.V. m. § 3 BbgDSchG geschitzte und in die Denkmalliste
des Landes Brandenburg unter dér Nummer 120011 eingetragene Bodendenkmal ]
Bronzezeitlicher und slawischer Burgwall sowie bronze-/eisenzeitliche und slawische Siediung, Burg Fpl.1

———
Grundsatzvemerk:|

Gegenstand der ersten Anderung des VBP war das Errichten eines zweiten Gebaudes
(mit ,Bauflache 2 bezeichnet), welches ,Funktionsraume fiir die Imbissversorgung mit
Millsammelstelle“ aufnehmen sollte. Im Gebaude der Gaststatte (mit ,Bauflache 1 be-
zeichnet) wurden Gastezimmer zugelassen. Zusatzlich wurde eine ,Buhnenanlage” (Bau-
flache 3) ausgewiesen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) war weiterhin mit 0,2 und die Geschol¥flachenzahl (GFZ) war
mit 0,25 wie bisher festgesetzt. Das Beibehalten der GRZ bedeutet, dass bis zu 2012 m?
der Flache des Plangebietes Uberbaut werden kénnen.

Auch die Vorgaben zur Bauweise wurden beibehalten.

Fir das zusatzliche Gebaude war der konkrete Standort vorgegeben und fir dieses wurde
nur ein Vollgeschoss zugelassen. Die Firsthéhe ist 7,6 m mit und die Traufh6he mit 4,0 m
festgesetzt.

Der VBP weist neben ,befahrbaren Griinflachen® stidlich des neuen Gebaudes zusatzlich
einen ,Kinderspielbereich® mit ,Spielgerat” aus.

Der erstmalig geanderte VBP sah weiterhin MalRnahmen zu einer spreewaldtypischen Ge-
baudegestaltung vor.

Die fir die erste Anderung erforderlichen AusgleichsmaRnahmen waren in Form von Ge-
holzpflanzungen (Pflanzflache Pfl. 3) auf dem Grundstick lagemaRig 6stlich des neuen
Gebaudes festgesetzt. Zusatzlich sollte ein ,Hofbaum® (mit ,H“ gekennzeichnet) gepflanzt
werden. Weiterhin waren auf dem Grundstiick insgesamt 20 Bdume (ohne Standortbin-
dung) zu pflanzen.

Weitere formelle Planungen, die im Rahmen der Planaufstellung und bei der Vorhabenre-
alisierung zu beachten waren, sind nicht vorhanden.
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2.2.4 Sonstige fachliche Belange

Zusatzlich zu den formellen sind ggfls. auch ,informelle Planungen®, Konzepte oder sons-
tige Planungen bzw. Vorhaben, die das Planvorhaben beriihren, zu berticksichtigen.

Fir die 2. Anderung des VBP ,Am SchloRberg® liegt ein Griinordnungsplan (GOP) mit
Stand vom Mai 2026 vor.

Weitere informelle Planungen, die fir die vorliegende Planung von Bedeutung sind, sind
nicht vorhanden.

Auch Planungen und Vorhaben von Nachbargemeinden werden durch die Planungsab-
sicht nicht berlhrt.

Im Rahmen der Planung sind die im Gebiet und in seinem Umfeld bestehenden Nutzungen
zu berucksichtigen.

Dabei geht es im Zusammenhang mit der Anderung eines verbindlichen Bauleitplanes,
neben der Realnutzung, auch um die gem. VBP bereits zulassigen Nutzungen.

Im mafgeblichen Umfeld des Plangebietes sind folgende Nutzungen vorhanden:

— der ,Bismarckturm® als Ausflugsziel (unmittelbar nérdlich angrenzend),

— der ,Weidendom® als Ort fur Veranstaltungen (ndrdlich an der Byhleguhrer
Stralte gelegen),

— das kulturgeschichtlich bedeutsame ,Annemarie-Schulz-Haus" (nordlich an
der Byhleguhrer Stral3e gelegen),

— Einzelhéfe sowie

—  Wald- und Landwirtschaftsflachen.

Die Flachen im Umfeld sind, wie ein Teil des Geltungsbereiches, bauplanungsrechtlich als
AulRenbereich (gem. § 35 BauGB) einzuordnen.

Im Geltungsbereich besteht nur auf einer Teilflache eine bauliche Nutzung in Form des
Gaststatten- und Pensionsgebdudes (im Bild unten Nr. 1), eines Wirtschaftsgebaudes
(Nr. 2) und eines Abstellschuppens (Nr. 3). Daneben findet sich eine Freilichtbihne und
ein weiteres Nebengebaude auf dem Grundstick.

Die Gaststatte bietet im Erdgeschoss Platz fiir bis zu 30 Gaste. Im Obergeschoss werden
vier Gastezimmer betrieben, die Platz fir bis zu 12 Personen bieten.

Der ,Bismarckschanke® vorgelagert befindet sich eine Terrasse, die gastronomisch als
,Biergarten“ mit einer Kapazitat von bis zu 150 Gasten genutzt wird.

In dem Wirtschaftsgebaude ist im Dachgeschoss eine Wohnung eingerichtet. Im Erdge-
schoss finden sich Lagerraume. Der Abstellschuppen wird ebenfalls zu Lagerzwecken ge-
nutzt.

Nahe der Schmogrower Stral’e wurde ein Parkplatz errichtet, der bis zu 14 PKW-Stell-
platze bietet. Daneben findet sich Platz fiir ca. 30 Fahrrader.
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Der Terrasse der Gaststatte vorgelagert ist eine gartnerisch gestaltete Grinflache mit ei-
nem Teich.

Die Flachen im Umfeld der bestehenden Gebaude kénnen als Hof- oder Wegeflache bzw.
als einfache begriinte Nutzflache eingeordnet werden. Sie bilden gemeinsam die Freifla-
chenkategorie ,Sonstige Nutzflachen®.

Ein wesentlicher Teil der Flache des Plangebietes ist als ,Wiese* einzuordnen, die nur
extensiv genutzt wird. Im Stden finden sich ,Waldflachen®, die sich aul3erhalb des Plan-
gebietes fortsetzen.

Der ,Schmidt-Buckwar-Graben® bildet die stidliche Grenze des Grundstuicks.

SO | [ T

__ Flachennutzung Bestand

D raumlicher Geltungsbereich des AuBenbereich Legende
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes l:l Wiese (AuRenbereich)
Baugrundstiick

Gebéaude Bestand
Nutzfliche (Hoffiiche und Weg / Griinfléiche) E SRR

[ ]

Sonstige Signatu
I:] Gartenanlage, Pflanzung onstige Signaturen
| P ]
[

‘\1 ) Geb&ude-Nummer
Stellplatze
Spielplatz
Terrasse der Gaststatte
Biihne

Pflanzflache

PF3 (urspringlich geplant)

Die beplanten und baulich genutzten Flachen im Geltungsbereich kénnen mit Blick auf den
bestehenden VBP und die gegebenen Nutzungen als eine Art ,Sondergebiet fur die tou-
ristische Versorgung“ angesprochen werden.

Die vorhandene Art der Nutzung im Geltungsbereich weicht nicht von dem ab, was der
vorliegende VBP zulasst.

Hinsichtlich des Males der Nutzung sind die Vorgaben des verbindlichen Bauleitplanes
(VBP) ebenfalls eingehalten. Die Grofte der Gebaude sowie die der befestigten Flachen
halten die Vorgaben ein.

Neben den bestehenden Nutzungen beeinflussen die gegebenen Umweltbedingungen Umweltbedingungen
das Planungsergebnis.

Das Vorhabengebiet liegt im Baruther Urstromtal.

Das Relief im Plangebiet ist nahezu eben. Das Gelande fallt leicht von Norden nach Stden
ab. Markante Strukturelemente (wie Bdschungen, Mulden, ...) sind nicht vorhanden.

Die absoluten Héhen im Geltungsbereich bewegen sich zwischen rund 55,0 m im Norden
(StraRenhohe) und rund 54,1 m im Siiden (Gewasserrand).

Der Teil des Geltungsbereiches, der als Baugrundstiick einzuordnen ist, ist nur zu rund
der Halfte Gberbaut. Der andere Teil wird durch eine relativ naturnah gestaltete Griinflache
mit einem kuinstlichen Teich gepragt.
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Der Ist-Zustand von Natur und Landschaft fiir den Teil des Geltungsbereiches, der nicht
als Baugrundstiick anzusprechen ist, ist zusammenfassend durch folgende Bedingungen
gekennzeichnet
— Lebensraum gepragt durch: wechselfeuchtes Auengrinland (05104), Giersch-
Eschenwald (08112), Frischwiese (05112), einen Teich (02151 sowie das
Baugrundstick mit Gebduden, Terrasse, Parkplatz und Hof,
— Landschaft, gepragt durch: den SchloRberg nérdlich angrenzend, naturnahe
Wald- und Offenflachen mit insgesamt gesehen einer hohen Qualitat,
— hohe Bedeutung des Standortes fur die Erholung.

Die Bodenverhaltnisse sind durch Talsande, die mit schluffigem Material durchzogen sind,
gepragt. Altlasten sind nicht bekannt.

Der natirliche Grundwasserstand liegt in Burg mit 1 m bis 0,6 m unter Flur sehr hoch.

Der Landschaftsraum in Burg (Spreewald) wird durch das von der Kulturnahme stark be-
einflusste Gewassersystem gepragt. Der ,Schmidt-Buckwar-Graben® bertihrt unmittelbar
das Plangebiet.

Von Ufergehdlzen gesaumte FlieRgewasser haben das einzigartige kleingekammerte
Landschaftsbild des Spreewaldes geschaffen. Auch das das FlieRgewasser im Siiden des
Plangebietes wird durch die fiir den Spreewald typischen Ufergehdlze begleitet, die in den
angrenzenden Auenwald Ubergehen.

Der Bereich der ,Bismarckschanke ist kein alter Streusiedlungshof, sondern eine neue
Ansiedlung, die sich aber mit ihrer urspriinglichen spreewaldtypischen Architektur in die
Streusiedlung einfugt.

Eine ausfuhrliche Darstellung der Auspragung der Schutzguter, Biotope, Tiere und Pflan-
zen findet sich im Griinordnungsplan (GOP).

Insgesamt befinden sich im Untersuchungsgebiet vier geschutzte Biotope.

Hinsichtlich der Arten, die unter den besonderen Artenschutz fallen, zeigt sich gem. GOP
zusammenfassend folgendes Bild:
— Fir die Nahrungsaufnahme der in der Region vorkommenden Brutvogelarten
ist das Plangebiet ein wichtiger Standort;
— Kleinsduger sind auf den Wiesen, den Feldrédndern und Bdschungen in nicht
geringer Zahl vorhanden;
—  Amphibien und Reptilien kommen in dem direkten Bereich des Hofes und der
geplanten Erweiterung nur untergeordnet vor, dagegen sind das Fliel, der
Teich sowie die Auenwalder wertvolle Habitate;
— fur Insekten ist ein Lebensraum mit einer ausgepragten Pflanzenstruktur vor-
handen, aber nur wenige geschitzte Arten sind hier anzutreffen.

Alle européischen wildlebenden Vogel sind nach BNatSchG § 7 besonders geschiitzt.

Speziell konnten gem. GOP 15 Brutvogelarten mit 35 Brutnachweisen festgestellt werden.
Zwei Arten sind gemal BNatSchG ,besonders geschitzte Arten“ und funf Arten sind ,Ar-
ten des Anhangs | der EU-VSchRL".

Der EU-Vogelschutzrichtlinie (79/409/EWG; Anhang ) unterliegen drei der vorgefundenen
Arten, es sind alles Nahrungsgaste. Gemall BNatSchG sind sieben Arten streng ge-
schutzte Arten, alle 7 sind Nahrungsgaste.

Fur folgende Saugetierarten (gem. Anh. IVa FFH-Richtlinie) ist der Standort ein potenziel-
ler Lebensraum: Biber, Fischotter, lltis und Wolf.

Wegen der Wassernahe waren auch Amphibien zu betrachten. Der Moorfrosch konnte
nicht nachgewiesen werden. In der Umgebung des FlieRgewassers konnten Grasfrosche
nachgewiesen werden. Der Grasfrosch ist eine Art des Anhang IV der FFH-Richtlinie. Der
Teich ist Lebensraum vom Wasserfrosch.

Mit Blick auf den Menschen (incl. menschliche Gesundheit und Bevdlkerung insgesamt)
zeigt sich, dass der Bereich als Teil der Landschaft mit der bestehenden Nutzung bereits
fur die Erholung von Bedeutung ist.

Es besteht ein geringes Hochwasserrisiko.
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Immissionen werden vom Vorhabengrundstiick nicht oder kaum in den umgebenden Sied-
lungs- bzw. den offenen Landschaftsraum getragen. Umgedreht sind Stérungen nur in ge-
ringem Umfang zu verzeichnen. Diese sind insbesondere auf den Verkehr zurtickzufiih-
ren.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des starker kontinental gepragten ostdeutschen
Binnenklimas. Gleichzeitig ist im Naturraum ,Spreewald“ das Mikroklima ausgewogener
und wird durch eine relativ hdhere Luftfeuchtigkeit gepragt.

Dem Bereich sind aufgrund der geringen Flachengrofe und wegen des Fehlens ausge-
wiesener ,belasteter Gebiete” im Umfeld keine Ausgleichsfunktionen hinsichtlich der Luft-
qualitat zuzuschreiben.

Im vorliegenden Fall muss in der Gesamtbetrachtung der Umweltsituation von einer Funk-
tionsauspragung der NaturgUter mit einer hohen Bedeutung gesprochen werden.

Fur stadtebauliche Planungen ist die bestehende Situation hinsichtlich der verkehrlichen
und stadttechnischen ErschlieBung von Bedeutung.

Unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich verlaufen die 6ffentlich gewidmeten Lan-
desstralRen ,Byhleguhrer Strafle” (L 51 westlich) und ,Schmogrower Strale® (L 501 nérd-
lich).

Das Grundstlck ist Uber Schmogrower Stral’e an das Stralennetz angebunden.

Parkplatze fur PKW sind sowohl auf dem Grundstlick selbst als auch als &ffentliche Stell-
platze ndrdlich davon am SchloRberg vorhanden.

Der Bereich ist fir Radfahrer und Fultganger aus dem Umfeld sehr gut erreichbar. Das
Grundstiick wird durch einen separat gefiihrten Radweg tangiert, der auch von FulRgan-
gern genutzt wird.

Eine Anbindung des Bereiches an den Offentlichen Personennahverkehr ist iber Buslinien
gegeben, deren Haltestellen flr Fulganger erreichbar sind..

Im Umfeld des Plangebietes bzw. im Gebiet selbst sind Anlagen der stadttechnischen Inf-
rastruktur vorhanden.

Es besteht fir das Grundstlick ein Trinkwasseranschluss.

Derzeit ist die Schmutzwasserentsorgung Uber eine dichte Sammelgrube mit einem Volu-
men von 10 m® gewahrleistet, die sich auf der Ruckseite der Gaststéatte befindet.

Das Grundstick ist an das Niederspannungs-Stromnetz des zustandigen Versorgers an-
geschlossen.

Die Abfallentsorgung fur das Grundstiick wird durch das von der Gemeinde beauftragte
Unternehmen gesichert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird in den vorhandenen Teich eingeleitet und kann
am Ufer versickern.

Im Brandfall erfolgt die Léschwasserversorgung Uber den unmittelbar vor dem Hauptge-
baude gelegenen Teich sowie Uber den angrenzenden Graben, die beide als natlrliche
Wasserentnahmestellen genutzt werden kénnen.

Die Warmeversorgung der Gebaude erfolgt mit Heizungsanlagen auf der Basis von Flis-
siggas. Der halb-unterirdisch installierte Flissiggastank mit einem Fassungsvermdgen
von 3.000 Litern befindet sich im Sliden des Grundstucks.

Im Geltungsbereich und im Umfeld sind in Bezug auf die Planungsziele keine stérempfind-
lichen Nutzungen vorhanden. Das ftrifft ,umgekehrt* auch im Hinblick auf stérende oder
belastigende Nutzungen zu.

Sonstige relevante Vorbelastungen des Standortes sind mit Blick auf die geplante Nutzung
nicht erkennbar.

Neben den bereits aufgefiihrten Randbedingungen sind fiir die Planung keine weiteren
Merkmale von Bedeutung.

Die bekannten stadtebaulichen Randbedingungen stehen der Verwirklichung der Pla-
nungsziele im Geltungsbereich nicht grundsatzlich entgegen. Konflikte sind durch geeig-
nete MalRnahmen l6sbar.
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3 Planungskonzept

Das Plangebiet soll zukiinftig weiterhin nur in Teilen baulich genutzt werden. Die beste-
henden Wald-, Wiesen- und Wasserflachen als Elemente des AuRenbereiches, die bisher
eher naturnah erhalten wurden, bleiben zum gréten Teil bestehen. Nur ein kleiner Teil
des bisherigen Aul3enbereiches wird dem Baugrundstiick zugeordnet.

Die Hauptelemente der bestehenden Nutzung
— Gaststatte mit Terrasse,
— Gartenanlage,
— Park- bzw. Stellplatz,
sollen mit den dazugehdrigen Freiflachen im Plangebiet erhalten werden.

Im Geltungsbereich soll zuklinftig, zusatzlich zur Gaststatte und dem Wirtschaftsgebaude,
eine Kleinbrauerei in einem separaten Gebaude untergebracht werden. Das Gebaude soll
neben der Bierproduktion auch einen Gastraum, der zusatzlich bis zu 30 Gasten Platz
bieten wird, beherbergen.

Das Gesamtensemble wird mit Blick auf die historischen Strukturen der Streusiedlung ei-
nen Hof bilden.

Das vorhandene Gaststattengebaude wird jeweils an den Giebelseiten erweitert.

Im Sudwestbereich des Hauptgebaudes der Bismarckschanke ist eine Erweiterung der
Kiche um rund zwei Meter vorgesehen. Die derzeitige Flache genigt nicht, um Speisen
fachgerecht und hygienekonform herzustellen.

Der bestehende Gastraum fasst maximal 30 Gaste, was insbesondere bei widrigen Witte-
rungsbedingungen und in den Wintermonaten eine Herausforderung darstellt.

Durch den geplanten Wintergarten auf der Nordwestseite entsteht zusatzlicher Raum fir
weitere 30 Sitzplatze. Damit I&sst sich das gastronomische Angebot in der Wintersaison
deutlich ausweiten und zugleich das Wintertourismus-Marketingkonzept des Amtes Burg
(Spreewald) unterstitzen.

Die Terrasse selbst und die bestehende Uberdachung der Terrasse werden erweitert.

Fir die Sicherstellung der technischen Infrastruktur, insbesondere der Energie- und
Stromversorgung, von Bismarckschanke und Kleinbrauerei ist der Neubau eines zusatzli-
chen kleinen Wirtschaftsgebaudes unerlasslich. Geplant ist ein eingeschossiger Baukor-
per mit einer Grundflache von 12,5 m Lange und 6,5 m Tiefe.

Das bestehende kleine Nebengebaude bleibt als solches erhalten.

Insgesamt soll die verfigbare Grundflache der Gebaude effektiv genutzt werden. Das be-
deutet, dass die Dachgeschosse weiterhin nicht ungenutzt bleiben.

Gleichzeitig bleibt ein Teil der Bauflache gestaltete Grunflache. Die Freiflachen, die befes-
tigt werden missen, werden auch in Zukunft nur im erforderlichen Mal} versiegelt.

Die verkehrliche ErschlieBung wird weiterhin ausschlief3lich Gber die bereits bestehenden
StralRenanbindung an die noérdlich angrenzende ,Schmogrower Strale“ gewahrleistet.

Der bestehende Parkplatz wird dem gréReren Bedarf angepasst und entsprechend um
3 PKW-Stellplatze erweitert.

Die Beding8ungen fiir den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV), den Rad- und den
FuRgangerverkehr bleiben in der bestehenden Qualitat erhalten.

Fur die Umsetzung der konkreten Planungsziele andern sich die Anforderungen an die
stadttechnische ErschlieBung des Grundstiicks.

Das Plangebiet kann nach vorliegendem Kenntnisstand weiterhin aus den vorhandenen
lokalen Systemen mit den erforderlichen Medien der Stadttechnik, wie Trinkwasser und
Strom versorgt werden.

Die Brauanlage lasst sich wahlweise elektrisch oder Uber einen gasbetriebenen Dampf-
kessel beheizen. Aufgrund des hohen Stromverbrauchs wird zunachst die Gasvariante
bevorzugt.

Die Warmeversorgung der Gebaude erfolgt zunachst, wie im Bestand, iber eine Gasthe-
rme auf der Basis von Flissiggas. Der Flissiggastank auf dem Grundstlick bleibt beste-
hen. Allerdings wird sein Standort verlegt.
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Langfristig ist die Installation einer Photovoltaikanlage auf dem Dach vorgesehen, um den
Strombedarf der Brauerei durch selbst erzeugte Solarenergie zu decken.

Fir die Kleinbrauerei wird bei einem konservativen Ansatz mit einem zusatzlichen Trink-
wasserbedarf von 6.000 Litern Wasser pro 10 hl Biercharge gerechnet - davon sind etwa
95 % als Abwasser zu behandeln. Bei moderner, wassersparender Technik kann dieser
Wert auf ca. 3.000 - 4.000 Liter gesenkt werden.

Die Kapazitdt der Sammelgrube (gegenwartig 10 m*) fir das biologisch abbaubare
Schmutzwasser wird erweitert. Das anfallende nicht biologisch abbaubare Abwasser wird
zuklnftig hingegen in separaten Behaltern aufgefangen und extern ordnungsgemaf
schadlos entsorgt.

Der beim Bierbrauen entstehende Treber ist biologisch abbaubar und soll als Tierfutter in
der Region genutzt werden.

Das erforderliche Loschwasser wird auch in Zukunft Gber den Teich bzw. liber den an-
grenzenden Graben bereitgestellt.

Durch das Vorhaben kommt es zu keinen wesentlichen Anderungen hinsichtlich von Emis-
sionen. Schadstoffe entstehen nicht. Das Schmutzwasser sowie Abfalle werden auch in
Zukunft schadlos entsorgt.

Mit der Realisierung der geplanten Vorhaben kommt es zu einer Uberbauung bzw. Neu-
versieglung auf rund 5 % der Flache des Geltungsbereiches. Davon sind alle Bodenfunk-
tionen in unterschiedlichem Maf} betroffen.

Fir das Projekt werden in begrenztem Umfang bisher eher extensiv genutzte landwirt-
schaftliche Nutzflachen in Anspruch genommen. Der Lebensraum ,wechselfeuchte Auen-
grinland® wird reduziert.

Im Gebiet sind darliber weitere wertvolle Strukturen und Lebensraume zu bericksichtigen.

Dabei geht es um Waldflachen, die sich auRerhalb des Plangebietes fortsetzen, und um
ein FlieRgewasser.

Eingriffe die Waldflachen kénnen nicht vermieden werden. Diese werden allerdings teil-
weise durch Neupflanzungen sowie ggdfls. durch das Aufwerten der verbleibenden Wald-
strukturen kompensiert.

Die vorhandenen geschutzten Biotope werden weder durch Bauarbeiten, noch durch die
geplanten Nutzungsanderungen beeinflusst.

Die Intensitat der baulichen Nutzung der neuen etwas vergréfRerten Baugebietsflache wird
sich im Vergleich zum Ist-Zustand nicht wesentlich andern. Der Grinflachenanteil auf dem
zukunftigen Baugrundstiick wird, im Verhaltnis zu den Uberbauten Flachen, weitgehend
dem bestehenden entsprechen.

Die Gartenflachen auf dem Baugrundstiick kénnen aus Naturschutzsicht, ohne dass Nut-
zungsbeschrankungen entstehen, aufgewertet werden.

Die Flachen, die liberbaut werden muissen, mit Ausnahme der Gebaudeflachen, auch zu-
kinftig nicht voll versiegelt werden.

Die biologische Vielfalt wird sich durch die Planung auf Grund des verhaltnismafig gerin-
gen Umfangs sowie von Minderungsmalnahmen nicht erheblich verandern.

Durch geeignete MaRnahmen (wie z. B. die so genannte ,Bauzeitenregelung® oder das
Einhalten von erforderlichen Abstandsflachen zu Fortpflanzungsstatten) kdnnen Konflikte
fur die relevanten Vogelarten weitestgehend ausgeschlossen werden.

Dariliber hinaus sind Ausgleichsmalnahmen fir die potenziell betroffenen Arten maoglich.
Einzelheiten zum Umfang der Flacheninanspruchnahme siehe Bilanz im Anhang.

Das anfallende Niederschlagswasser wird auch in Zukunft vor Ort versickert. Auch ein
Zuruckhalten und Nutzen ist moglich. Es werden keine den Naturraum schadigenden Was-
sermengen fir die Versorgung aus dem Grundwasser entnommen. Nachteilige Einfliisse
auf die Grundwasserneubildung und den Grundwasserstand sind nicht zu erwarten.

Beeintrachtigungen des FlieRgewassers sind nicht zu erwarten.

Veranderungen im Hinblick auf das Schutzgut Klima / Luft sind nicht zu erwarten.
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Mit Blick auf den Klimawandel ist der Einsatz erneuerbarer Energie zur Stromgewinnung
auf Grund der Lage, der Ausrichtung des neuen Gebaudes und seiner Dachneigung mog-
lich.

Fir die Bevdlkerung werden durch das Vorhaben die Erholungsmaéglichkeiten verbessert.
Nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Umweltrelevante Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgitern entstehen nicht. Der
Schutz von Bodendenkmalen durch Bauarbeiten ist gewahrleistet. Die bestehenden ein-
schlagigen denkmalrechtlichen Vorgaben werden eingehalten.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die zuséatzliche Bebauung veréndert. Die neuen
Gebaude werden zur Minderung der Auswirkungen, wie der Bestand, spreewaldtypisch
gestaltet. Es fiigt sich so in den Bestand und das weitere Umfeld ein. Das gilt sinngemaf
Anbauten an die Gaststatte und das Nebengebaude.

Fur die bestehenden Gebaude (Gaststatte und Wirtschaftsgebaude) gelten die bisherigen
Vorgaben fir die Gestaltung weiter.

Zusatzlich mindern PflanzmalRnahmen die nicht vermeidbaren nachteiligen Auswirkungen
auf die Landschaft.

Sich wesentlich unterscheidende Lésungen stellen sich auf Grund mdéglicher abweichen-
der Standortentscheidungen fir das Gebaude der Brauerei dar.

Eine Alternative besteht darin, dieses in Richtung Norden zu verschieben. Man gewinnt
zwar einen grolReren Abstand zum FlieRgewasser, aber der angestrebte Hofcharakter
ginge eindeutig verloren. In der Folge kdnnte auch die erforderliche Erweiterung des Park-
platzes nur in Richtung Osten erfolgen. In der Summe wirde ein grof3erer Teil der Wiese
in Anspruch genommen werden missen. Die flr das Landschaftsbild vorteilhafte Kom-
paktheit des erweiterten Ensembles ginge verloren.
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4 Rechtsverbindliche Festsetzungen

Nachfolgend werden die Ziele des ,Vorhaben- und Erschliefungsplanes” (VEP) erlautert, Vorbemerkungen
die Bestanteil des geanderten ,Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes® (VBP) werden.
Mit dem Abschluss des Verfahrens werden sie rechtsverbindlich.

e i

Planzeichnung VEP

Raumlicher Geltungsbereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Bl sestand wald (Auenbereich) Legende VEP

I sestand Gebéude Il Pianung waid (Auenbereich)

| |Bestand Terrasse [ ] wasserflache (Autenbereich)
E Bestand sonstige Nulzfldche (Hoffache, Wege, Grinfliche) Baumerhalt

l:’ Bestand Garten und Griinanlage [ @r1 | Baum Neupflanzung mit Bezeichnung
| P ] Bestand Stellpkitze Bauféllung

- Planung Neu- und Anbau Hauplgebdude / Baugrenze i """""" | Erhalt Hecke
- Planung Nebengebéude / Baugrenze fHWT| Pflanzfidche mit Bezeichnung
- Planung Anbau Terrasseniiberdachung / Baugrenze Bemaflung in Metern

| @@ ] Gebaude-Nummer 2 | Standort Sammelgrube Schmutzwasser (Bestand)

|: Planung Terrassenerweiterung ’ @ | Standort Flissiggastank (Planung)

E Planung sonstige Nutzflache (Hoffache, Wege, Grinflachey  |*™™ ™ Spielplatz / Blihne (Bestand)
[- Planung Garten und Griinanlage Bereich mit Zustimmungspflichl gem. § 24 BbgSG
p | Planung Stellpldtze 2| Bereich mit einem Bauverbot gem. § 24 BhgStrG

[ | Bestand Wiese (AuBenbereich)

Die Planzeichnung wurde auf einem durch einen o6ffentlich bestellten Vermesser herge- Plan- und
stellten Lageplan angefertigt. Kartengrundlagen

Der Lageplan wurde im Marz 2024 angefertigt bzw. Gibergeben. Die Katasterangaben ent-
sprechen dem Stand vom 28.01.2024. Die 6rtliche Aufnahme erfolgte im 08.02.2024

Das Lagesystem der Kartengrundlage der Planzeichnung ist ETRS 89. Das Hohenbe-
zugssystem der Planunterlage ist DHHN 2016.

Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters
mitStandvom ..........cociiiiiiiiiiinin, und weist die planungsrelevanten bau-
lichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Plédtze vollstindig nach. Sie ist hin-
sichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die
Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig
moglich.

Es wird zusatzlich auf topographische Karten und andere Quellen aus dem Web-Dienst
(www.geobasis-bb.de, © GeoBasis-DE / LGB, dI-de/by-2-0) der Landesvermessung und
Geobasisinformation Brandenburg als Grundlage zurlickgegriffen.

4.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Plananderung entspricht dem der urspriinglichen Planung. Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes wird wie folgt begrenzt:
— Im Norden durch die Schmogrower Stral3e,
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— im Osten durch das Flurstlick 123 der Flur 21,

— im Suden durch den ,Schmidt-Buckwar-Graben® und das Flurstlick 28/ 4 der
Flur 22 der Gemarkung Burg (Spreewald),

— im Westen durch den Rad-FuRweg entlang der Byhleguhrer Strale.

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgt vollstandig unter Beachtung
bestehender Flurstlicksgrenzen bzw. Grenzpunkte.

4.2 Verkehrsflachen

Die verkehrliche Erschliefung des Grundstlicks ist bereits Giber die unmittelbar angren-
zenden bestehenden StralRen gewahrleistet. Es ist deshalb nicht erforderlich, 6ffentliche
Verkehrsflachen festzusetzen.

Als private ,reine” Verkehrsflache ist der bestehende Parkplatz mit der Erweiterung um
7,5 m in Richtung Westen ausgewiesen. Eine Uberdachung der Stellplatze oder das Er-
richten von Garagen sind auf dieser Flache unzulassig.

4.3 Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Regelungen zur Art der Nutzung ist ein VEP / VBP nicht an die einschla-
gigen Vorgaben des BauGB oder der BauNVO gebunden.

Die Bestimmungen zur Art der Nutzung werden individuell an die Planungsziele ange-
passt.

Im vorliegenden Fall besteht im Geltungsbereich bereits ein Baugrundstick. Dieses wird
im Rahmen der 2. Anderung des VBP erweitert.

Folgende Nutzungen bilden zukiinftig das Baugrundstiick:
— Bestand Gebaude 1, 2 und 3 sowie Bihne,
— Bestand Terrasse,
— Bestand sonstige Nutzflache,
— Bestand Garten- und Griinanlage,
— Planung Neubau Hauptgebaude (Gebaude 4),
— Planung Anbau Hauptgebdude Wintergarten (Geb&ude 1b),
— Planung Anbau Hauptgebaude Kiiche (Gebaude 1b)
— Planung Nebengebaude (Gebaude 5),
— Planung Anbau Terrassenliberdachung (Gebaude 1c),
— Planung Terrassenerweiterung,
— Planung Sonstige Nutzflache,
— Planung Garten- und Grinanlage.

Die ,Terrasse®, die ,Garten- und Grinanlage“ sowie die ,Nutzflache® (mit Hofflachen, We-
gen incl. unbefestigter begriinter Freiflichenanteilen) bilden zusammen praktisch die Frei-
flachen auf dem Baugrundstuck.

In diesem Sinn gehdrt auch der Parkplatz (oben bereits unter ,Verkehrsflachen* abgehan-
delt) zum Baugrundstiick.

Die Kategorien
- Wiese,
—  Wald und
— Wasserflache
sind dagegen weiterhin dem Auenbereich zuzuordnen.

Die bestehende Wiese wird grofitenteils erhalten und als solche festgesetzt. Das betrifft
sinngemal auch den Wald.

Das Gewasser, welches die sldliche Grenze bildet, ist innerhalb des Plangebietes als
auch aufderhalb (nachrichtlich) als Wasserflache dargestellit.
Nachfolgende wird die Gebaudenutzung geregelt.

Das bestehende Gebaude 1 bleibt als Gaststatte unverandert in Nutzung. Das betrifft sinn-
gemafd auch die Gebaude 2 und 3. Fir diese Objekte bedarf es im VBP keine abweichen-
den Regelungen.
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Fur die neuen Gebaude wird jeweils die zulassige Nutzung durch Text prazisiert. Die ma-
ximal zulassigen Dimensionen der neuen Gebaude bzw. der Anbauten sowie die relevan-
ten Abstéande zum Bestand sind in der Planzeichnung festgesetzt und vermasst.

Das wesentliche neue Element des Standortes ist das Gebaude 4, welches die Kleinbrau-
erei, die Anlass fir die Plananderung ist, aufnehmen soll.

1. Im Gebdude 4 ist im Erdgeschoss eine Kleinbrauerei mit Ausschank und
Kleinkiiche sowie einem Gast- bzw. Seminarraum mit 30 Sitzpldtzen und im
Obergeschoss eine Wohnung fiir das Personal zulassig.

Zusatzlich wird in Ergdnzung zum bestehenden Gebaude ein weiteres Wirtschaftsge-
baude neu errichtet.

2. Im Nebengebaude 5 sind, neben Abstell- und Werkstattraumen, vorrangig
Anlagen und Einrichtungen zur Sicherstellung der Energieversorgung zu-
lassig.

Das bestehende Gebaude der Bismarckschanke soll erweitert werden. Dabei geht es um
die Kiiche und den Gastraum jeweils an den beiden Giebeln.

3. Das Gebaude 1 wird vergroBert. Im Norden ist ein Wintergarten (Anbau 1a),
der den Gastraum um bis zu 30 Plitze erweitert, zuldassig. Im Siiden ist ein
Anbau, der der Kiichennutzung dient (Anbau 1b), zuldssig. Zusatzlich ist
eine Erweiterung der bestehenden Terrasseniiberdachung (Anbau 1c¢) zulas-
sig.

Neben den Gebauden und dem Parkplatz (siehe Punkt Verkehr) sind auch Veranderungen
der Kategorie ,Freiflachen” auf dem Baugrundstiick erforderlich.

Dabei geht es, im Zusammenhang mit den Anbauten an die Gaststatte, um das Erweitern
der Terrasse nach Siden. Die Art der Flachenbefestigung und die Breite der bestehenden
Terrasse werden beibehalten.

In der Kategorie ,Nutzflache® sind die befestigten Hofflachen und Wege einschlieBlich un-
befestigter begriinter Freiflachenanteile, die in die Hofflache zur Minderung der Uberbau-
ung integriert sind, zusammengefasst. Es geht also um die sonstigen Freiflachen, die fur
die Bewirtschaftung des Grundstlicks erforderlich sind.

Im Zusammenhang mit der Erweiterung des Parkplatzes werden die bestehenden Flachen
der Kategorie ,,Garten- und Grinanlage® erweitert. Die entsprechenden Flachen werden
mit Blick auf das Orts- und Landschaftsbild fur die gartnerische Gestaltung sowie fir den
Naturschutz herangezogen. Sie dienen auch dem Aufenthalt der Gaste.

Diese Flachenkategorie unterscheidet sich insofern von den nicht befestigten ,einfachen”
begriinten Flachenanteilen innerhalb der Kategorie ,Nutzflachen®.

Die erforderlichen Anderungen an den Freiflachen sind in der Planzeichnung als Planung
Terrassenerweiterung, Planung sonstige Nutzfliche, und Planung Garten- und
Grinanlage ausgewiesen. Die Feinplanung der Freiflachen ist Gegenstand der Unterla-
gen zum Bauantrag.

Einzelheiten zur Flachengrdfie der zuldssigen Nutzungen siehe Bilanz im Anhang.

4.3.1 Sonstige zulassige Nutzungen

Zusatzlich zu den ausgewiesenen offenen Stellplatzen sind bis zu finf zusatzliche
Stellplatze fir das Personal auch innerhalb der Kategorie ,Nutzflachen® zulassig. Garagen
und so genannte Carports sind im Geltungsbereich generell unzuldssig.

Sonstige Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Plangebiet
auch ohne eine spezielle Festsetzung allgemein zuldssig.

Anlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO koénnen im Plangebiet als Ausnahme zugelassen wer-
den. Eine spezielle Festsetzung ist nicht erforderlich.

In der Planzeichnung sind die Standorte fir Sammelgrube Schmutzwasser und den
Flissiggasgastank ausgewiesen. Von den Standorten kann im Einzelfall abgewichen
werden.

Unzulassig sind von Gebauden unabhangige Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus erneuerbaren Energien. Sie entsprechen nicht der Eigenart des Gebietes bzw.
des Baugrundstiicks. Eine Festsetzung zum Ausschluss ist deshalb nicht erforderlich.
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4.4 MaR der Nutzung

Im VBP sind Festsetzungen zu der ,von baulichen Anlagen Uberdeckten Flache® und zur
,HOhe baulicher Anlagen® als Elemente des ,Maldes der baulichen Nutzung“ erforderlich.

4.4.1 Von baulichen Anlagen uberdeckte Flache

In der Planzeichnung wird die Grofie der Grundflache (GR) der neuen zulassigen Ge-
baude und Gebaudeteile wie folgt festgesetzt.

Die Anbauten an die Gaststatte ,Bismarckschanke“ (Objekte 1a und 1b) sind nur in der
Breite des bestehenden Gebaudes jeweils mit einem Mal} von bis zu 5§ m zulassig. Die
neue Terrassenuberdachung (Objekt 1c) ist ebenfalls mit 5 m allerdings nur in der Breite
der bestehenden Terrasse zulassig.

Die Grole der Kleinbrauerei (Gebaude 4) wird mit 10 m auf 21 m zeichnerisch festgesetzt.
Das Nebengebaude (Gebaude 5) ist 6,5 m tief und 12,5 m breit.

Die Abmessungen stellen die Obergrenzen fir die Auflenkanten der Gebaude dar. Das
wird durch Text gesichert.

4. Die in der Planzeichnung festgesetzten MaRe fiir die Gebdude 4 und 5 sowie
fur die Langen der Anbauten 1a, 1b und 1c diirfen nicht iiberschritten wer-
den.

Dagegen ist im Interesse der Flexibilitadt der Regelungen das Unterschreiten der gegebe-
nen Male in begrenztem Umfang zuldssig. Fir die Anbauten an bestehende Gebdude
sind jeweiligen durch den Bestand gegebenen Breiten verbindlich einzuhalten.

5. Die in der Planzeichnung festgesetzten MaRe fiir die Gebdude 4 und 5 diirfen
um bis zu 0,5 m unterschritten werden. Die Breite der Anbauten 1a und 1b
miissen der Breite des Gebdudes 1 entsprechen. Die Breite des Anbaus 1c
muss der Breite der vorhandenen Terrasseniiberdachung entsprechen.

Die fiir das gesamte Baugrundstiick zulassige ,von baulichen Anlagen Gberdeckte Flache*
ist durch diese Festsetzungen zunachst nur fir die Gebaude gedeckelt.

Zusatzlich sind in der Planzeichnung auch die Dimensionen der sonstigen Flachen, die
befestigt werden kénnen, festgesetzt.

Diese sonstigen uUberbaubaren Flachen sollen allerdings, wie bereits im Bestand, nicht
vollstandig Uberbaut werden dirfen. Ein Teil davon bleibt unbefestigte und damit begriinte
Flache.

Die zulassige GroRe aller von baulichen Anlagen tberdeckten Flache (also die zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 BauNVO) wird deshalb gedeckelt. Die Einschrankung er-
folgt durch Text.

6. Die von baulichen Anlagen uiberdeckte Flache im Sinne des § 19 BauNVO
darf im Plangebiet insgesamt 2.500 m? nicht liberschreiten.

Damit bleibt die Feingestaltung der Freianlagen der nachfolgenden Planungsebne uber-
lassen. Die Ausweisungen in der Planzeichnung geben die Obergrenzen vor, die nicht
Uberschritten werden sollen.

Im Vergleich mit den bisher geltenden Festsetzungen des VBP wird damit die zuldssige
Uberbaubare Flache nur verhaltnismafig gering im unvermeidbaren Umfang erhéht.

Separate Festsetzungen zur GRZ sind (abweichend von den bisherigen Regelungen gem.
1. Anderung VBP) dartiber hinaus nicht erforderlich.

Einzelheiten zu Grélke und Umfang der zuldssigen Uberbauung siehe Bilanz im Anhang.

Zu beachten ist, dass diese Regelungen (noch) keine Aussagen zum Grad der Uberbau-
ung beinhalten. Entsprechende weitergehende Bestimmungen zur Reduzierung der Ver-
sieglung finden sich unter der Uberschrift ,,Griinordnerische Festsetzungen®.

4.4.2 Hohenmale

Fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung sind immer auch Festsetzungen
zur dritten Dimension der baulichen Anlagen erforderlich. Die entsprechenden Hoéhenre-
gelungen beeinflussen auch das Orts- bzw. Landschaftsbild. Im Plangebiet werden die
Gebaude entsprechend nur mit einer Hohe zugelassen, die sich am Bestand orientieren.
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Die Hohendimension der baulichen Anlagen wird im vorliegenden Fall Giber Festsetzungen
zur Hohe der neu zu errichtenden Bauten bestimmt.

Dabei werden aus gestalterischen Griinden neben den Firsthdhen (FH) auch die Traufho-
hen (TH) jeweils als Obergrenzen zeichnerisch in entsprechenden Nutzungsschablonen
bestimmt.

Die Hohen der Anbauten 1a/ 1b sollen nicht von den Dimensionen des Gebaudes 1 (Bis-
marckschanke) abweichen.

Gebaude 3 Gebaude 4 Anbauten 1a/1b
TH max. =3,4 m TH max. =3,0 m TH max. =4,5m
FH max. =9,6 m FHmax.=7.0 m FH max. = 9,25 m

Der Anbau an die Uberdachte Terrasse erfolgt analog den Héhen der bestehenden Ter-
rassenuberdachung.

7. Die Hohen des Anbaus 1 ¢ miissen denen der bestehenden Terrasseniiber-
dachung entsprechen.

Fur die neuen Gebaude 3 und 4 wird eine Unterschreitung der Festsetzungen zur Hohe
zugelassen.

8. Von den festgesetzten Hohen fiir die Gebaude 3 und 4 darf unter Beachtung
der Regelungen zur Dachneigung um bis zu 0,5 m nach unten abgewichen
werden.

Zur eindeutigen Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen ist nach § 18 Abs. 1 BauNVO
auch die Bestimmung des unteren Bezugspunktes (HB) unerlasslich.

Im vorliegenden Fall wird auf die bestehende Gelandehdhe von 54,6 m im abgestellt.

Der Hohenbezug (HB) wird in den Nutzungsschablonen einheitlich mit HB = 54,6 m
festgesetzt. Maligeblich ist das Hohenbezugssystem DHHN 2016

4.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Plan werden zur Definition der ,iberbaubaren Grundstlicksflachen* geschlossene Bau-
grenzen festgesetzt und vermasst. Diese decken sich mit den Flachen der neu ausge-
wiesenen Objekte.

Die Festsetzungen die unter dem Punkt ,Von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache be-
schrieben sind, regeln im VBP auch die ,lberbaubare Grundstiicksflache®.

Im Interesse einer gewissen Flexibilitdt der Ausweisung der Standorte der beiden neuen
eigenstandigen Gebaude werden hinsichtlich der Lage der Baugrenzen Spielrdume der
Lage zugelassen. Das erfolgt durch Text.

9. Von den festgesetzten Standorten der Gebaude 3 und 4 kann um bis zu 2 m
abgewichen werden.

Von den vorgegebenen Malen zur Lage der Flachen kann demnach abgewichen werden.

Auch ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen (wie z. B. Vordacher) Uber die
festgesetzten Baugrenzen kann in geringfligigem Ausmalf} zugelassen werden.

4.6 Grunordnerische Festsetzungen

Unter der Uberschrift ,griinordnerische Festsetzungen® werden die Festsetzungen zusam-
mengefasst, die insbesondere die Belange Umwelt, Natur und Landschaft betreffen.

Durch entsprechende MaRnahmen wird gem. GOP ein Ausgleich fur die nicht vermeidba-
ren Eingriffe in die Schutzglter Boden und Biotope erreicht.

Die Artenwahl der zu pflanzenden Gehdlze wurde so getroffen, dass nur heimische Laub-
gehdlze zur Anpflanzung in Frage kommen. Die Pflanzung entwickelt sich so zu einem
Futter- und Bruthabitat.

Durch Obstbaumanpflanzungen und Beerenstraucher werden die Futterhabitate fiir Insek-
ten, Vogel und auch Kleinsauger innerhalb des Geltungsbereichs nicht nur erhalten, son-
dern nachhaltig erweitert.
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Die auf Grund der Blite der Obstbdume und Beerenstraucher, aber auch der von Ulme
und Linde sowie der sich daraufhin entsprechend entwickelnden Insektenvorkommen sind
wichtig flr die Artenvielfalt der Vogelwelt, wie auch fir die Kleinsauger.

Die Standorte der MaRnahmen wurden so gewahlt, dass ein strukturiertes Landschaftsbild
erhalten und die typische Kdmmerung der Landschaft unterstitzt wird.

Im Zusammenhang mit der ersten Anderung des VBP waren PflanzmaRnahmen (Pfl. 3)
auf der Flache geplant, die nunmehr fur die Kleinbrauerei (Gebaude 4) bendtigt werden.
Dort sollten urspringlich mal drei Kopfweiden in der Qualitdt STU 14-16 cm gepflanzt wer-
den.

Zusatzlich war ein so genannter ,Hofbaum® (MaRnahme Pfl. 1) vorgesehen. Gepflanzt
werden sollte eine Sommerlinde (Tilia Platyphyllos) oder eine Wallnuf} (Juglans Regia).

Diese beiden ,Alt-Malinahmen® werden, da noch nicht erfolgt, wie im Grinordnungsplan
(GOP) ausgewiesen, riickwirkend als MalRnahme P 1 und P 3 in die 2. Anderung des VBP
Ubernommen.

Das Pflanzen des so genannten ,Hofbaumes* ist Gegenstand der GOP-Maflinahme A 5.

Die MalRnahme A6 des GOP umfasst das Anlegen einer kleinen Baumreihe an der Ost-
wand der Kleinbrauerei. Diese besteht aus drei Laubbdumen.

Die GOP-MaRnahmen A 5 und A 6 Gbernehmen die typische historische Gestaltung der
Gehofte im Spreewald und tragen weiterhin zur Einbindung in den Landschaftsraum bei.

Von den zeichnerisch festgesetzten Standorten fir die MaRnahmen A 5 Omd A 6 kann als
Ausnahme abgewichen werden, wenn z. B. ein Verschatten von Solaranlagen zu erwarten
ware. .

Fir die zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft, die sich durch die zweite Anderung
des VBP ergeben, sind ebenfalls Pflanzmallnahmen zum Ausgleich vorgesehen.

Mit nachteiligen Auswirkungen in Anspruch genommen bzw. umgewandelt werden insbe-
sondere bisherige Garten-, Wald- und Wiesenflachen.

Auch sind mindestens vier Baume zu ersetzen, deren Fallung nicht vermeidbar ist.

Der Uberbauungsgrad und in der Folge die zuléssige Versieglung erhéhen sich (GréRen-
ordnung: siehe Bilanzen im Anhang).

10. Fur die als ,,Neupflanzung“ standortlich festgesetzten und mit P 1 bezeich-
neten Baume ist die Art ,,Flatterulme* und fiir den mit P3 bezeichneten ,,Hof-
baum“ ist die Art ,,Winterlinde“ oder wahlweise eine ,,Walnuss“ zu verwen-
den. Fiir beide MaBnahmen sind Baume in der Qualitat STU 14-16 cm zu
pflanzen. Von den festgesetzten Standorten kann um bis zu 2 m abgewichen
werden.

Der Ausgleich erfolgt auf der Flache des Plangebietes durch folgende MaRnahmen
— Pflanzen von acht zuséatzlichen Baumen (incl. Obstwiese),
— Sichtschutzhecke an Erweiterung Parkplatz.

Die GOP-Malinahme A4 umfasst die Pflanzung von zwei Laubbaumen, an der norddstli-
chen Ecke der Grundstiicksgrenze.

Diese Baume werden zunehmend mit ihrem Wachstum zum Orientierungspunkt, aber
ebenso sind sie zukinftige Bruthabitate fiir Vogel. Durch diese GrolRbaume wird auch der
Eingriff in den Boden mit ausgeglichen.

Zusatzlich zu den GOP-Vorschlagen werden im VBP sldlich des Parkplatzes zu pflan-
zende Baume festgesetzt, die aus Klimaschutzgriinden der Verschattung des Parkplatzes
dienen.

11. Fiir die als ,,Neupflanzung” standértlich festgesetzten und mit P 2 bezeich-
neten Baume sind Arten der entsprechenden Pflanzliste in der Qualitit STU
14-16 cm zu verwenden. Von den Standorten kann um bis zu einem Meter
abgewichen werden.

Dariliber hinaus wird die bestehende Sicht abschirmende Hecke um den Parkplatz erwei-
tert.
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Die GOP-Malnahme A 1, erfolgt als eine Baum-Strauch-Pflanzung in Heckenform zum
Parkplatz mit einer Pflanzflache von rund 90 m?. Es werden 2 Grof3- und 3 Kleinbaume
sowie 15 Straucher gepflanzt.

Durch diese Pflanzungen erfolgt zwar ein gewisser Sichtschutz, aber auch ein Biotopver-
bund zum vorhandenen Gehdlzbestand. Die Pflanzung entwickelt sich durch die Arten zu
einem Nahrgeholz fur Insekten, Kleinsauger und Vdgel, aber auch zum Fortpflanzungsha-
bitat.

12. Innerhalb der festgesetzten und mit H 1 gekennzeichneten Pflanzflache ist
eine Hecke aus 15 Strauchern anzulegen. In diese Flache sind zwei GroR-
und drei Kleinbdaume zu integrieren. Zu verwenden ist eine Auswahl von min-
destens 5 Arten der entsprechenden Pflanzliste.

Die GOP-Maflnahme A 2 umfasst das Anpflanzen einer 2-reihigen Hecke von bedornten
Kleinbaumen und Dornenstrauchern im nordéstlichen Bereich am Parkplatz auf einer Fla-
che von 70 m2.

Es erfolgt ein Ausgleich fur den Eingriff in den Boden, in Futterhabitate und auch fir mog-
liche Fortpflanzungsstatten zur Unterstitzung der Biodiversitat.

13. Innerhalb der festgesetzten und mit H 2 gekennzeichneten Pflanzflache ist
eine Hecke aus 15 Strauchern anzulegen. In diese Flache sind bedornte
Kleinbdume zu integrieren. Zu verwenden ist eine Auswahl von mindestens
5 Arten der entsprechenden Pflanzliste.

Die im GOP in der Fassung vom Marz 2026 noch ausgewiesene MaRnahme A 3 (Pflan-
zung einer Hecke aus 5 Kleinbaumen und 50 Laubstrauchern auf einer Pflanzflache von
rund 75 m? entlang der bestehenden Baumreihe der ,Schmogrower Stralle®) wird im GOP
ersatzlos gestrichen.

Die GOP-MaRnahme A 7 umfasst die Pflanzung eines ,lberschirmten Gebisches” sid-
westlich des Brauereigebaudes mit einer Pflanzflache von rund 40 m2. Es sind 3 Klein-
baume und 10 Straucher zu pflanzen, um den Eingriff in den Boden und die Biotope aus-
zugleichen.

14. Innerhalb der festgesetzten und mit M 1 gekennzeichneten Pflanzflache sind
10 Straucher und drei Kleinbaume zu pflanzen. Zu verwenden ist eine Aus-
wahl von mindestens 5 Arten der entsprechenden Pflanzliste.

Die GOP-MalRnahme A 8 tréagt mit der Umsetzung der Pflanzung einer Art ,kleinen Streu-
obstwiese® im dstlichen Grundstiicksraum in Annaherung des Standortes der Maflnahme
A 4 mit einer Flache von 150 m? zum Erhalt dieses Biotopelements in der Gemarkung Burg
(Spreewald) bei. In die Hauptartenliste sind ausgewahlte alte Obstbaumsorten aufgefihrt
worden, um neben dem Ausgleich auch durch das Obst eine temporare Besonderheit fiir
die Bewirtung der Gaste nutzen zu kénnen. Die Arten- und Sortenvielfalt an dieser Stelle
kann das Interesse fir die Natur unterstitzen.

15. Innerhalb der festgesetzten und mit M 2 gekennzeichneten Pflanzflache sind
sechs Obstgeholze zu pflanzen. Zu verwenden ist eine Auswahl von mindes-
tens 5 Arten der entsprechenden Pflanzliste.

Die GOP-Malinahme A 9, das ,Anlegen einer Stauden-/Binsen-/Seggenflur® auf 10 m? am
Ufer des Flie3es, soll u. a. den Eingriff in den Lebensraum ausgleichen.

Die MaRnahme wird wegen der geringen GréRe nicht in den VBP ibernommen. Die Mal3-
nahme steht formlich auch im Widerspruch zur Ausweisung von ,Wald“ bzw. ,Hof-
flache / Weg“. Gegebenenfalls kann das Anliegen im Rahmen der Feinplanung der Frei-
flachen umgesetzt werden.

Der Plan bindet die festgesetzten Pflanzmalinahmen an die Anwendung heimischer Arten.
Die entsprechende Pflanzliste ist Bestandteil der Festsetzungen.

Der Bauleitplan tbernimmt damit weitgehend die im GOP herausgearbeiteten Malinah-
men.

Um VerstoRe gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG auszuschliefen kann die so
genannte ,Bauzeitenregelung angewendet werden. Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen
(CEF-Malinahmen) sind gem. GOP als Voraussetzung fur die Realisierung der zulassigen
Vorhaben nicht zwingend erforderlich.
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Zum Erhalt und zur weiteren positiven Entwicklung der Biodiversitat im Naturraum und
zum Ausgleich von Eingriffen in die Futterhabitate von Vogeln sollen gem. GOP im sudli-
chen Grundstlicksbereich in den Gehdlzbestanden entlang des FlieRes Nisthilfen flr Vo-
gel und Quartierhilfen fir Fledermause angebracht werden.

Die GOP-Malnahmen ASM 1 bis ASM 3 schaffen entsprechende Kompensationen und
unterstitzen vollumfanglich den Erhalt und die Entwicklung der Artenvielfalt.

Mit der GOP-MalRnahme ASM 4, die den Bestand der Fledermausvorkommen unterstltzt,
werden im Naturraum ebenfalls fur die Entwicklung seiner Biodiversitat weitere Moglich-
keiten geschaffen.

Die MaRnahme ASM 1 ist eine Nisthilfe fiir den Waldkauz. Sie ist im ostlichen Auenwald
anzubringen.

Die MaBRnahme ASM 2 umfasst das Anbringen von 2 Nisthilfen fiir Héhlenbriter mit Ein-
fluglochgréfen von 32 bis 36 mm.

Die MaBnahme ASM 3 ist eine Nisthilfe fir Hohlenbriter mit einer EinfluglochgréRe von
46 mm.

Die MaBnahme ASM 4ist ein GrofRraumiberwinterungsquartier fir Fledermause. Dieses
wird im Auenwald angebracht. Damit wird die Fledermauspopulation im Naturraum von
Burg (Spreewald).

Im Plangebiet soll gesichert werden, dass das anfallende Niederschlagswasser vor Ort
versickert oder genutzt, aber nicht aus dem Plangebiet abgeflhrt wird. Das wird durch
folgende Festsetzung gesichert.

16. Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist, sofern es keiner Nut-
zung zugefiihrt wird, vor Ort schadlos zu versickern.

Rechtsgrundlagen sind § 54 Abs. 4 BbgWG i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 u. Abs. 4 BauGB.

Als weitere Minderungsmafinahme werden MalRnahmen zur Reduzierung des Versieg-
lungsgrades von befestigten Oberflachen gefordert. Dabei geht es um die Luft- und Was-
serdurchldssigkeit. Die Nutzung der entsprechenden Anlagen wird durch diese Maf3-
nahme nicht beeintrachtigt.

17. Innerhalb der Teilflaichen des Baugebietes ist eine Befestigung von Wegen,
Hofflachen, Stellpldtzen und deren Zufahrten nur in wasser- und luftdurch-
lassigem Gesamtaufbau (z. B. Rasensteine, Schotterrasen, Pflaster mit min-
destens 10% Fugenanteil) zuldassig, sofern die Nutzung der Flachen dem
nicht entgegensteht.

Ausgeschlossen sind damit eine vollstandige Asphaltierung oder Betonierung als auch die
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde MaRnahmen, wie ein Fugenver-
guss bzw. Oberflachenbefestigungen mit einem Betonunterbau.

Die Vorschrift gilt nicht fiir den Fall, dass eine vollstandige Versieglung fiir die Funktion
der entsprechenden Flache erforderlich ist.

4.7 Ortliche Bauvorschriften

Die plangebende Gemeinde kann so genannte ,Ortliche Bauvorschriften® erlassen, soweit
dies u. a. zur Verwirklichung baugestalterischer und stadtebaulicher Absichten erforderlich
ist und auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 der BbgBO in den
B-Plan tbernehmen. Die Regelungsinhalte, die in einen B-Plan Gbernommen werden kon-
nen, sind in § 87 Abs. 1 bis 6 BbgBO vorgegeben.

Der vorliegende zu andernde VBP kennt bereits entsprechende Regelungen. Dabei geht
es insbesondere um
— die aulere Gestaltung baulicher Anlagen und anderer Anlagen und Einrich-
tungen,
— besondere Anforderungen an die Art, die GroélRe, die Gestaltung, die Farbe
und den Anbringungsort von Werbeanlagen,
— die Notwendigkeit oder das Verbot von Einfriedungen.

Die Festsetzungen entsprechen gegenwartig den Vorgaben des § 87 Abs. 1 BbgBO.

Die urspriinglichen Regelungen betreffen das derzeitige Gebaude der ,,Bismarckschanke®,
die westlich angrenzenden Freiflachen und den Parkplatz.
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Sie Ubernehmen weitgehend die Bestimmungen der Gestaltungssatzung der Streusied-
lung Burg — Spreewald.

Die Gestaltungsregeln wurden im Rahmen der 1 Anderung des VBP, der das Wirtschafts-
gebaude (Gebaude 2) betraf, soweit beibehalten. Es gab nur ergdnzende bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen.

So sind fur diese Objekt z. B. keine Dachaufbauten (wie Gaupen), keine Anbauten oder
keine Fassadendffnungen auf der Nordseite, zuldssig. Allerdings werden Solaranlagen auf
dem Dach ausdriicklich zugelassen.

Da die Gebaude 1, 2 und 3, da sie bereits realisiert sind, nicht Gegenstand der 2. Anderung
des VBP sind, sind fiir diese im Rahmen der 2. Anderung des VBP keine Gestaltungsfest-
setzungen erforderlich.

Zusatzliche Bestimmungen braucht es nur fiir die Anbauten an die Bismarckschanke so-
wie fur die Neubauten.

Die Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen fiir die Anbauten 1a, 1b und 1c¢ an das Ge-
baude 1 (Bismarckschanke), das Gebaude 4 und 5 werden wie folgt prazisiert.

18. Die Anbauten 1a und 1b an das Gebaude 1 sowie das Geb&aude 4 und 5 sind
in Blockbohlenbauweise analog der Ausfiihrung des Gebaudes 1 zu errich-
ten. Fuir das Gebéaude 5 ist auch eine Bretterverschalung zulassig.

19. Von den festgesetzten Trauf- bzw. Firsthéhen fiir das Gebaude 4 darf nur um
jeweils 50 cm nach unten abgewichen werden. Es sind eine Sockelhdhe von
maximal 45 cm und eine Drempelhéhe von maximal 90 cm zuldssig. Fur die
Anbauten 1a und 1b an das Gebaude 1 ist eine Sockel- und Drempelhdhe
nur in den MaRBen des Bestandsgebaudes 1 zuldssig.

20. Fur die Anbauten 1a und 1b an das Gebéude 1 sind die Dachform und die
Dachneigung sowie die Dachiiberstande des Gebaudes 1 zu iibernehmen.
Fiir die Erweiterung der Terrasseniiberdachung (Anbau 1c) sind die entspre-
chenden Parameter der bestehenden Terrasseniiberdachung anzuwenden.
Fur die Anbauten 1a, 1b und 1 ¢ sind keine Dachgauben, Zwerchgiebel,
Dachflachenfenster oder Dacheinschnitte zulassig.

21. Fiur das Gebdude 4 und 5 sind nur symmetrische Satteldacher mit einer
Dachneigung zwischen 46 und 51 Grad mit einem Dachiiberstand an der
Traufe von 35 cm bis 45 cm und am Ortgang von 20 cm bis 25 Cm zulassig.
Fur die Dacheindeckung dieser Gebaude sind kleinformatigen Dachziegel
aus keramischen Baustoffen oder Beton in Farbtonen von ziegelrot bis rot-
braun zu verwenden. Als Ausnahme kann das Dach des Gebaudes 5 auch
als flach geneigtes Griindach mit einer Substratdicke von mindestens 5 cm
ausgefiihrt werden.

22. Die Fassade fiir die Gebaude 4 und 5 ist als Lochfassaden mit stehenden
rechteckigen Einzelfenstern oder als Kopplung von zwei entsprechenden
Einzelfenstern auszubilden. Als Ausnahme sind auf der Westfassade des
Gebaudes 5 auch Fenstertiiren zulassig.

23. Fur den Anbau 1a an das Gebaude 1 ist, zuséatzlich zu Fenstern, die den be-
stehenden Vorgaben fiir das Gebaude 1 entsprechen, oberhalb der gegebe-
nen Briistungshohe auch eine Teilverglasung mit sichtbarer kleinteiliger
Konstruktion zulassig. Die einzelnen Glasscheiben diirfen nicht groBer als
0,5 m2 sein.

24. AuBentiiren der Anbauten 1a und 1b sowie der Gebaude 4 und 5 miissen
stehende Formate aufweisen.

25. Fiir die Anbauten 1a und 1b an das Gebaude 1 sowie fiir die Gebaude 4 und
5 sind fiir die auBere sichtbare Holzfassadenstruktur nur natiirliche Braun-
tone analog der Farbgestaltung des Gebaudes 1 zuldssig. Als Dachdeckung
sind fiir die Anbauten 1a und 1b nur Materialien, Formen und Farben zulas-
sig, die denen des Gebaudes 1 entsprechen. Das gilt auch fiir die Sockel der
Gebaude 4 und 5 sowie der Anbauten.
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Die fur den gesamten Geltungsbereich bereits bestehenden Regelungen hinsichtlich Wer-
beanlagen bleiben bestehen. Durch die zusatzliche Bebauung ergibt sich kein Bedarf flr
Erganzungen. Allerdings werden die Bestimmungen prazisiert.

26. Werbeanlagen und Hinweistafeln sind nur an der Statte der Leistung zulas-
sig. Suggestiv-, Erinnerungs- und sonstige funktionsfremde sowie bewegli-
che Werbeanlagen, Werbeanlagen mit wechselndem, blinkendem oder be-
weglichem Licht, Werbeanlagen mit akustischen Signalen oder mit elektro-
nischen Medien sind im Geltungsbereich unzulassig.

Fremdwerbung ist auf dem Grundstick demnach weiterhin unzuléssig. Schrille, stark
leuchtende und blinkende Anlagen sind unzulassig. Das betrifft auch Elemente, die auch
als Werbetrager dienen kdnnen, wie Sonnenschirme. Markisen u. a. Werbeanlagen, die
dem Vorhaben auf dem Grundstiick dienen, sind im Rahmen des Umgebungsschutzes
des Bismarckturmes mit der Denkmalpflege abzustimmen.

Auch die nachfolgenden bereits geltenden sonstigen Regelungen fiir die Freianlagen mus-
sen nicht geandert oder erganzt werden.

Einfriedungen sind auf dem Grundstlick unzulassig.

Gastanks sollten unterirdisch oder aber in nicht einsehbaren Bereichen aufgestellt werden.
Gastanks sind oberirdisch nur zulassig, wenn sie eingegrint sind.

Freiflachen fur Lagerflachen, Abfallflachen und Abfallbehalterflachensind zur Herstellung
eines Sichtschutzes mit Strduchern zu umpflanzen.

Die nicht Gberbauten Flachen der Grundstiicke sollen aus gestalterischen Griinden grund-
satzlich begrint und gartnerisch gestaltet werden.

Im Interesse der Umwelt sind im gesamten Baugebiet so genannte ,,Schottergarten” unzu-
Iassig.

27. Schottergarten im Sinne des § 87 Abs 1 Nr. 1 BbgBO sind Im Geltungsbe-
reich unzuldssig. Innerhalb des Plangebietes sind nicht liberbaute Grund-
stiicksflachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. (§ 9 Abs. 4 BauGB
i. V.m. § 87 Abs. 1 u. 9 BbgBO)

Schottergarten bieten kaum Lebensraum fir Tiere und Pflanzen. Der Ausschluss soll auch
dem Klimaschutz dienen. Die Aufheizung der Flachen im Sommer wird durch das Anlegen
von begrinten Flachen reduziert.

Sofern die nach § 87 Abs. 1 und 2 erlassenen Satzung fur einen bestimmten Tatbestand
auf die Buligeldvorschrift des § 85 BbgBO verweist, kdnnen bei einer entsprechenden
Ordnungswidrigkeit BuRgelder erhoben werden.

28. VerstoRe gegen die als ,,Ortliche Bauvorschrift“ gem. § 9 Abs. 4 BauGB in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommenen Festsetzungen
werden gemaR § 85 Abs. 3BbgBO als Ordnungswidrigkeit mit einem BuRB-
geld von bis zu ..................... € geahndet. (§ 85 Abs. 3 BbgBO)

Aus Sicht der plangebenden Gemeinde ist die festgesetzte Hohe der Geldbule unter Be-
achtung der Auswirkungen der Bestimmung angemessen.

Die ,Untere Bauaufsichtsbehdrde® ist flr den Vollzug ,Verwaltungsbehérde im Sinne des
§ 36 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes Uber Ordnungswidrigkeiten.

5 Sonstige Planinhalte
5.1 Nachrichtliche Ubernahmen

Damit der B-Plan fiir seinen Geltungsbereich die geltenden Nutzungsregelungen vollstan-
dig wiedergeben kann, werden nach § 9 Abs. 6 BauGB solche Festsetzungen als nach-
richtliche Ubernahme in den B-Plan aufgenommen,
— die nach anderen gesetzlichen Vorschriften (i. d. R. nach dem Fachplanungs-
recht, in Planfeststellungsverfahren, ...) getroffen wurden,
— die eine verbindliche AuRenwirkung mit bodenrechtlicher bzw. stadtebaulicher
Relevanz fir Dritte besitzen.

Fur den vorliegenden Bauleitplan sind folgende nachrichtliche Ubernahmen erforderlich.
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Der Geltungsbereich umfasst den siidlichen Teil des Bodendenkmals ,SchloRberg Burg®.
Darauf wird nachrichtlich hingewiesen.

1. Das Plangebiet betrifft unmittelbar das Bodendenkmal 120011 Siedlung sla-
wisches Mittelalter, Burgwall Eisenzeit, Siedlung Eisenzeit, Siedlung Bron-
zezeit, Burgwall slawisches Mittelalter, Burgwall Bronzezeit.

Im nahen Umfeld sind weitere Bodendenkmale ausgewiesen.

Auf die Lage des Baugebietes in einem Landschaftsschutzgebiet wird nachrichtlich hinge-
wiesen.

2. Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
(LSG) ,,.Biosphérenreservat Spreewald“.

Somit ist ebenfalls das ,Biospharenreservat Spreewald” betroffen.
Darauf, dass das Plangebiet ein SPA-Gebiet beriihrt, wird nachrichtlich hingewiesen.

3. Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des gem. § 33 BNatSchG i.V.m.
§ 15 BbgNatSchAG national geschiitzte Vogelschutzgebiet ,,Special Protec-
tion Area“ (SPA-Gebiet) ,,Spreewald und Lieberoser Endmorane*.

Das Planungsgebiet liegt vollstandig in einem ,Hochwasserrisikogebiet aullerhalb eines
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes® im Sinne des § 78b Abs. 1 WHG.

Diese Tatsache wird im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 6a BauGB nachrichtlich als Text
Ubernommen.

4. Das Planungsgebiet liegt vollstandig in einem Hochwasserrisikogebiet
HQextrem auBerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes im
Sinne des § 78b Abs. 1 WHG.

Bei Bauvorhaben in entsprechenden Risikogebieten gelten nach § 78b und § 78¢c WHG
die folgenden Maligaben:

— insbesondere ist der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung
erheblicher Sachschaden zu beachten,

— Bauten sind in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu errichten ... soweit
eine solche Bauweise nach Art und Funktion der Anlage technisch moglich ist;
bei den Anforderungen an die Bauweise sollen auch die Lage des betroffenen
Grundstlicks und die Hohe des mdglichen Schadens angemessen berticksich-
tigt werden,

— die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen (mit einigen Ausnahmen) ist
verboten.

Im vorliegenden Fall geht es um ein 200-jahriges Hochwasserereignis (HQextrem), also um
eines mit einer relativ geringen Wahrscheinlichkeit.

Im vorliegenden Fall ist durch die Planung das Stra3enrecht betroffen. Im Plan werden der
Bereich mit einem Bauverbot (§ 24 BbgStrG) (Abstand von 20 m zur aueren Fahr-
bahnkante) sowie der Bereich mit Zustimmungspflicht (§ 24 BbgStrG) durch den Bau-
lasttréager (Abstand von 40 m zur auferen Fahrbahnkante) entlang der Landesstralle
Kreisstraf3e nachrichtlich Gbernommen.

Darilber hinaus bestehen auflerhalb der Ortsdurchfahrt der Landesstrafe fur Baugrund-
stiicke, die neu angelegt oder geadndert werden, Einschrankungen fir Zufahrten zur Lan-
desstralRe. Mal3geblich ist § 22 BbgStrG.

5.2 Kennzeichnungen / Vermerke / Hinweise

Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB weisen auf spezifische Einwirkungen aus dem
Untergrund oder aus der Nachbarschaft hin, die die bauliche Nutzung beeinflussen koén-
nen. Sie besitzen keinen rechtsverbindlichen Charakter.Kennzeichnungen

Kennzeichnungen sind nicht erforderlich.

Hinweise bzw. Vermerke verweisen auf weitere wichtige Randbedingungen, die vor allem
bei der Bauplanung zu beachten sind. Sie kénnen niemals vollstdndig sein und entbinden
den Planer nicht von der Pflicht, bei der Bauplanung die einschlagigen Vorschriften zu
ermitteln und zu beachten.

Das Planungsgebiet liegt vollstandig in einem Hochwasserrisikogebiet nach § 73 WHG
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(siehe auch nachrichtliche Ubernahme).
Diese Tatsache wird im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 6a BauGB vermerkt.
Im B-Plan sind weitere Vermerke nicht erforderlich

Um im Rahmen der Realisierung der bauplanungsrechtlich zuldssigen Vorhaben Verstdfe
gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG abzuwenden, werden nach gegenwartigem
Kenntnisstand MaRnahmen zum Schutz von relevanten Arten erforderlich. Unter den Be-
griff ,Vorhabenrealisierung® fallen neben der eigentlichen Baumafinahme auch Malinah-
men zur Bauvorbereitung (wie Gehdlzbeseitigungen, Gebdudeabbriche o. &.) auf den FIa-
chen im Plangebiet bzw. im Umfeld im Sinne von § 29 BauGB.

Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung tbernommen, um klarzu-
stellen, dass im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung Handlungsbedarf besteht.

1. Realisierungen von Vorhaben sind nur zuldssig, wenn sichergestellt ist,
dass Arten, die unter die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG fallen, nicht
beeintrachtigt werden.

Als Vermeidungsmalnahme besonders geeignet hat sich eine Bauzeitenregelung in Kom-
bination mit einer (in Bezug auf die Vorhabenrealisierung) zeitnahen Erfassung des Be-
standes erwiesen.

Zusatzlich kann Uber die gesamte Realisierungszeit eines Vorhabens eine so genannte
»okologische Baubetreuung® sinnvoll oder erforderlich sein. Diese umfasst u. U. auch die
mit der Vorhabenrealisierung zeitnahe Bestandsuberprifung.

Die Aufzahlung ist nicht abschlieRend. In Abstimmung mit den zustéandigen Behdérden sind
weitere Malknahmen maoglich.

Die notwendigen Nachweise sind in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden im Rah-
men der Vorhabenplanung bzw. -realisierung zu fiihren.

Fur die im VBP festgesetzten Pflanzmaflinahmen sind Arten und Sorten der Pflanzliste zu
verwenden.

Auch fir alle dartiber hinaus gehenden Pflanzungen von Gehdlzen im Plangebiet ist der
.Erlass des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz (MLUK) zum Vollzug
von § 40 des Bundesnaturschutzgesetzes - Gebietseigene Geholze“ (Gehdlzerlass Bran-
denburg) vom 15. Juli 2024 anzuwenden.

Ein entsprechender Hinweis hierzu wird in das Plandokument aufgenommen werden.

2. Fur sonstige Pflanzungen von Gehodlzen im Geltungsbereich sind aus-
schlieBlich Arten zu verwenden, die in der Anlage 1 des ,,Erlasses des MLUK
zum Vollzug von § 40 des BNatSchG - Gebietseigene Geholze*“ (Geholzer-
lass Brandenburg) vom 15. Juli 2024 aufgefiihrt sind.

6 Zulassigkeit / Sonstige Belange
6.1 Verfahrenswahl

Fur den Bauleitplan liegen, wie bereits bei der ersten Plandnderung, weiterhin die Voraus-
setzungen zur Anwendung des ,Vereinfachten Verfahrens” nach § 13 Abs. 1 BauGB vor.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ,die Anderung oder Erganzung eines Bauleitplans,
dessen Grundziige nicht berlhrt werden®.

Das vereinfachte Verfahren kann gem. § 13 Abs. 1 BauGB dartiber hinaus nur angewen-
det werden, wenn
1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begriindet wird,
2. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen und
3. keine Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 des BImSchG zu beachten sind.

Seite 26

Hochwasserrisikogebiet

Beachtung
Zugriffsverbote BNatSchG

Hinweis
Artenschutz

Malnahmen zur
Sicherung

Hinweis
Gehdlzerlass Brandenburg

Hinweis
Verwendung
gebietsheimischer
Gehdlze

Verfahrenswahl
Vereinfachtes Verfahren



Gemeinde / gmejna Burg (Spreewald) Borkowy (Bfota)
Vorhabenbezogener Bebauungsplan 2. Anderung ,Am Schlo3berg“ Vorentwurf Juni 2026

Die Voraussetzungen nach § 13 Abs. 1 BauGB Nr. 1 sind erfiillt. Es kann ausgeschlossen
werden, dass ,UVP-pflichtige“ Vorhaben im Plangebiet zugelassen werden missen.

Auch bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte, dass durch den Bauleitplan Natura-2000-
Gebiete (Nr. 2) beeintrachtigt werden kénnen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir Pflichten gem. Nr. 3. Es kann ausgeschlossen wer-
den, dass entsprechende Vorhaben im Plangebiet zulassungsfahig sein werden.

Im vorliegenden Fall kénnen die Verfahrenserleichterungen gem. § 13 Abs. 2 u. 3 BauGB
genutzt werden. Entsprechend sind keine Umweltprifung und kein Umweltbericht gem.
Anlage 1 BauGB erforderlich. Auf die Beteiligungen gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
kann verzichtet werden.

6.2 Entwicklung aus dem FNP

Bebauungsplane als ,verbindliche Bauleitplane sind gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus
einem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln.

Der hier gegenstandliche Bebauungsplan (B-Plan) kann aus dem Flachennutzungsplan
der Gemeinde ,entwickelt* werden.

Die Darstellungen des FNP stehen raumlich und inhaltlich nicht im Konflikt mit den Fest-
setzungen des B-Planes.

Der Begriff ,entwickeln* gewahrleistet im Rahmen der Aufstellung eines ,verbindlichen
Bauleitplanes® (B-Plan) die gestalterische Freiheit, im Rahmen der Darstellungen des ,vor-
bereitenden Bauleitplanes” (FNP) eigenstandig zu planen. Er gestattet damit, in einem
gewissen Mal} von den Darstellungen des FNP abzuweichen.

Das betrifft sowohl die rdumlichen Grenzen der ausgewiesenen Nutzungen als auch die
Festsetzung z. B. zu Art und ggfls. zum Maf} der Nutzung oder zu den nicht bebaubaren
Flachen.

Die Grundkonzeption des FNP der Gemeinde wird im vorliegenden Fall nicht verlassen.
Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan bewegt sich innerhalb der ,Grundziige® des FNP.

6.3 Beachtung bindene Vorgaben
6.3.1 Raumordnung / Regionalplanung

Die Ziele der Raumordnung sind fur die planende Gemeinde bindend. Sie kdnnen nicht im
Rahmen der Abwagung tUberwunden werden. Die landesplanerischen Grundsatze sind
dagegen im Rahmen der Abwagung zu bertcksichtigen.

Aussagen zu den zu beachtenden Zielen finden sich unter der Uberschrift ,Bindende Vor-
gaben® unter Punkt 2.1.oben in der Begriindung.

Eine Zielmitteilung der Raumordnungsbehdérde liegt aktuell nicht vor. Die Ziele, die hier
relevant sind, hat die Gemeinde zunachst selbst festgestellt.

Das Ziel Z 5.2 LEP HR ist wie folgt formuliert:
(1) Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlief3en.

(2) Fur Gewerbe- und Industrieflachen sind Ausnahmen von Absatz 1 zuldssig, wenn be-
sondere Erfordernisse des Immissionsschutzes oder der VerkehrserschlieBung ein unmit-
telbares Angrenzen neuer Flachen an vorhandene Siedlungsgebiete ausschlielen.

Die im Plan neu ausgewiesene Siedlungsflache schliefl’t an eine bereits vorhandene Sied-
lungsflache an, fir die iber einen verbindlichen Bauleitplan (hier einen VBP) die baupla-
nungsrechtlichen Grundlagen geschaffen wurden. Die gem. VBP zulassigen Vorhaben
sind realisiert.

Es besteht kein Zielkonflikt, da es im vorliegenden Fall nicht darum geht, ein ,neues” Bau-
gebiet bzw. eine ,neue” Siedlungsflache® zu entwickeln. Vielmehr wird eine bereits vor-
handene Flache abgerundet.

Im vorliegenden Fall ist eine vorhandene Streu- bzw. Splittersiedlung betroffen, die fur die
Gemeinde typisch sind.
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Gem. Ziel Z 5.4 LEP HR ist die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen zu vermei-
den.

Der B-Plan vergroRert die Flache des Grundstiicks zwar marginal, die Flache des Gel-
tungsbereiches des bestehenden VBP (incl. der 1. Anderung) wird allerdings nicht erwei-
tert. Auch die Intensitat der baulichen Nutzung auf dem Grundstiick selbst wird sich zu-
kiinftig nicht erhdhen.

Das Erweitern der Bauflache ist nicht vermeidbar, wenn das geplante Vorhaben realisiert
werden soll.

6.3.2 Bindende Umweltbelange

Umweltbelange, die das konkrete Planvorhaben betreffen und die nicht im Rahmen der
Abwagung Uberwunden werden kénnen, sind im Punkt 2.1 der Begriindung benannt.

Im vorliegenden Fall steht der B-Plan nicht im Konflikt mit entsprechenden Vorgaben.
6.3.2.1 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung eines Bauleitplanes hat der Plangeber vorausschauend zu
prufen, ob die Regelungen auf untiberwindliche artenschutzrechtliche Hindernisse treffen
kénnen.

Ein B-Plan, der
— mit den europaischen Schutzgebieten (Natura-2000-Gebiete) in Konflikt steht
oder
— der wegen eines VerstolRes gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des
§ 44 BNatSchG nicht umgesetzt werden kann,

ist im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB auf Dauer nicht vollziehbar da ihm rechtliche Grinde
entgegenstehen wirden. Der B-Plan wére damit bauleitplanerisch nicht ,erforderlich® und
damit unzulassig.

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG erfordern vorsorglich eine Prifung, inwieweit die
durch die Planung zulassungsfahigen Vorhaben zu einer Beeintrachtigung der besonders
bzw. der streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten fihren kénnen.

Deshalb istim Aufstellungsverfahren zu untersuchen, ob der Vollzug des B-Planes im Hin-
blick auf die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG auch unter Beachtung des § 44
Abs. 5 BNatSchG madglich ist.

Die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG kdénnen nicht im Rahmen der Abwagung
Uberwunden werden.

Die Vorgaben fiir den gebietsbezogenen Artenschutz (Natura-2000-Gebiete) und das Ver-
héaltnis zum BNatSchG finden sich in § 1a Abs. 4 BauGB. Die die fachlichen Vorgaben fur
die Prufung sind § 34 Abs. 2-5 BNatSchG (Prufkaskade) zu entnehmen.

Die notwendige Prifung hinsichtlich des individuellen Artenschutzes ist erfolgt. Die Ergeb-
nisse sind im Grinordnungsplan (GOP) in der Anlage zusammengefasst.

Es ist klar erkennbar, dass die Umsetzung der Planung nicht am individuellen Artenschutz
scheitern muss.

Auf notwendige CEF-Malinahmen und die Tatsache, dass deren rechtzeitige Realisierung
Voraussetzung fiir den Vollzug des Planes ist, ist im Plan hingewiesen.

Eine artenschutzrechtliche Prifung war auch fir das betroffene SPA-Gebiet durchzufiih-
ren.

Die Vorprifung zum SPA-Gebiet hat ergeben, dass die 0.g. wertbestimmenden Vogelar-
ten ihr Bruthabitat nicht im Geltungsbereich des B-Planes haben.

Die Ergebnisse der Vorpriifung sind im Grinordnungsplan (GOP) in der Anlage zusam-
mengefasst.

Es werden keine Fortpflanzungsstatten beeintrachtigt oder zerstért bzw. Lebensraume
verschlechtert. Die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG werden durch das Vorhaben
nicht berdhrt. Somit wird nicht in das Schutzgut eingegriffen.

Auch hinsichtlich des betroffenen SPA-Gebietes stehen der Realisierung der zulassigen
Vorhaben offenbar keine Hindernisse entgegen.
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6.3.2.2 Weitere Schutzgebiete

Der Geltungsbereich betrifft ein Landschaftsschutzgebiet (LSG), welches gleichzeitig als
Biospharenreservat ausgewiesen ist. Auf die Lage in diesem Gebiet ist in den Planunter-
lagen hingewiesen (nachrichtliche Ubernahme) worden.

Die Planung bedarf unter den gegebenen Umstanden einer Zustimmung des Verord-
nungsgebers.

Die Gemeinde geht davon aus, dass die zweite Anderung des VBP nicht im Widerspruch
zu den Regelungen des LSG steht. Einzelheiten siehe Anlage.

6.3.2.3 Weitere bindende Umweltaspekte

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind gem. GOP geschiitzte Biotope von der Planung
nicht direkt betroffen.

Die Planung berthrt unmittelbar ein Bodendenkmal (siehe Punkt 2.1.2). Die Gemeinde
geht allerdings davon aus, dass die Erweiterung des bestehenden Grundstlcks an dieser
Tatsache nicht scheitern muss.

Die sonstigen bindenden Vorgaben, die die Umwelt betreffen, stehen der Planumsetzung
nicht entgegen.

6.3.1 Sonstige Bindungen

Sonstige bindende Vorgaben, die zu beachten waren, sind mit Ausnahme der Vorgaben
des StralRenrechts nicht bekannt.

Auf die entsprechenden Vorgaben ist im VBP nachrichtlich hingewiesen worden. Der
20 m-Bereich mit einem Bauverbot wird von der Gebaudeplanung nicht berthrt.

6.4 Weitere Belange
6.4.1 Grundsatze der Raumordnung

Die fiir die Planung relevanten Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung
sind aus den geltenden Rechtsgrundlagen von der plangebenden Gemeinde eigenstandig
zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu bertcksichtigen.

Fur den gegenstandlichen B-Plan sind die relevanten Grundsatze im Punkt 2.21 zusam-
mengefasst.

Der Grundsatz ist wie folgt formuliert:

1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen inner-
halb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infra-
struktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen,
die sich durch die klimabedingte Erwdrmung insbesondere der Innenstadte ergeben, be-
rucksichtigt werden.

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

Die Anderung des VBP folgt diesem Grundsatz. Das bestehende Grundstiick wird zukiinf-
tig intensiver genutzt.

Der Grundsatz ist wie folgt formuliert:

Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten und entwickelt werden.
Bei Planungen und MalRnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschnei-
den, ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumessen.

Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abwagung mit konkurrierenden Nut-
zungsansprichen besonderes Gewicht beizumessen. Die Weiterentwicklung von Méglich-
keiten der Erzeugung nachhaltiger 6kologisch produzierter Landwirtschaftsprodukte ist in
Erganzung zur konventionellen Erzeugung von besonderer Bedeutung.

Die Multifunktionalitat des Freiraumes wird durch zusatzliche GriinmalRnahmen verbes-
sert. Der Plan schiitzt die im Geltungsbereich vorhandenen teilweise wertvollen Freiraum-
strukturen.

Der B-Plan nimmt nur Flachen in Anspruch, die nicht intensiv genutzt sind. Die Flachenin-
anspruchnahme ist auf das erforderliche Mal} begrenzt.
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Der Grundsatz ist wie folgt formuliert:

Bei Planungen und MalRnahmen sollen die zu erwartenden Klimaveranderungen und de-
ren Auswirkungen und Wechselwirkungen bericksichtigt werden. Hierzu soll durch einen
vorbeugenden Hochwasserschutz in Flussgebieten, durch den Schutz vor Hitzefolgen in
bioklimatisch belasteten Verdichtungsraumen und Innen-stadten, durch MaRnahmen zu
Wasserrlickhalt und -versickerung sowie zur Verbesserung des Landschafts-wasserhaus-
haltes Vorsorge getroffen werden.

Auf die zu erwartenden Klimaveranderungen wird durch das Pflanzen von Baumen als
Schattenspender reagiert. Der Satz 2 ist im vorliegenden Fall nicht relevant.

6.4.2 Umweltprufung

Im vorliegenden Fall ist auf Grund der Wahl des Planverfahrens (hier Verfahren gem. § 13
BauGB) keine férmliche Umweltpriifung erforderlich.

Unabhangig davon hat sich der Plan dennoch mit den Fragen des Umweltschutzes ausei-
nanderzusetzen. Die entsprechenden Untersuchungen zum Bestand, zu den Auswirkun-
gen der geplanten Vorhaben sowie zu mdglichen Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmalRnahmen sind durchgefihrt worden. Es liegt ein Grinordnungsplan (GOP) vor.

Alle vorgesehenen Ausgleichsmalinahmen kdnnen innerhalb des Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes realisiert werden.

Die Gesamtheit der Kompensationsmafinahmen ordnet sich den Erhaltungs- und Entwick-
lungszielen des Biospharenreservates, Zone lll, Entwicklungszone/Harmonische Kultur-
landschaft unter.

Folgende Vermeidungsmaflnahmen sind Bestandteil des VBP:

— Reduzierung der Inanspruchnahme des AufRenbereiches (Wald und Wiese)
durch geringe Erhéhung der Nutzungsintensitat des Baugrundstiicks (héhere
GRZ) und durch die teilweise Inanspruchnahme des bereits bestehenden
Baugrundsticks fur die Kapazitatserweiterungen,

— keine Beeintrachtigung der Gewasser,

— Ermdglichen der Nutzung des Dachgeschosses,

— einheitliche spreewaldtypische Architektur fur alle Grundstiicke,

— zuruckhaltende Werbung,

— umweltgerechte Abfallentsorgung und Energieversorgung.

Zur Minderung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft bzw. von sonstigen
nachteiligen Umweltwirkungen dienen folgende Malinahmen:

— eine Vollversieglung von Flachen ist nur zuldssig, wenn sie funktionell erfor-
derlich ist (der GroRteil der ,eigentlich® Gberbaubaren Flache wird nur teilver-
siegelt),

— Ausschluss Schottergarten,

— Pflanzgebote fiir Baume, Hecken und sonstigen Pflanzungen,

— Neuausweisung von Waldflache in Gewassernahe ,

— Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort,

— Aufwertung der nicht berbauten Flachen auf dem Baugrundstlick (Garten-
und Griunanlage, Teile der ,Sonstigen Nutzflache®,

— Zulassigkeit der Dachbegriinung des neuen Nebengebaudes.

Fir die Umweltbelange kann folgendes Fazit gezogen werden.

Es verbleiben bei der Umsetzung der Planung in der Gesamtsicht keine erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, des Land-
schaftsbildes oder der anderen Schutzgter.

Es bestehen auch keine Konflikte mit umweltrelevanten bindenden Vorgaben wie das
SPA-Gebiet, das Landschaftsschutzgebiet sowie den besonderen Artenschutz.

6.4.3 Planumsetzung und -verwirklichung

Die technische Umsetzung aller Malnahmen (innere und &uflere Erschliellung, Bebau-
ung, Grinordnungsmal3nahmen, ...) erfolgt in Regie des Vorhabentragers.

Die entsprechende Realisierungsplanung wird mit der Gemeinde abgestimmt.
Die Absicherung erfolgt im Rahmen eines Durchfihrungsvertrages, der vor dem Satzungs-
beschluss flr die 2, Anderung des VBP abgeschlossen wird.
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Eigene MalRnahmen der Kommune oder FolgemalRnahmen aufierhalb des Plangebietes
mit Auswirkungen auf die Gemeinde werden nicht erforderlich.

7 Anhang

7.1

Rechtsgrundlagen

Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltende Fassung.

BauGB

BNatSchG

WHG

BbgBO

BbgWG

BbgDSchG

BbgKVerf

Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634)

Bundesnaturschutzgesetz vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)
Wasserhaushaltsgesetz vom

31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

Brandenburgische Bauordnung in
der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. November 2018
(GVBI. 1/18, [Nr. 39])

Brandenburgisches Wassergesetz
in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 02. Marz 2012
(GVBI.1/12, [Nr. 20],

Gesetz Uber den Schutz und die
Pflege der Denkmale im Land Bran-
denburg (Brandenburgisches Denk-
malschutzgesetz) vom 24. Mai 2004
(GVBI. 1/04, [Nr. 09], S. 215)

Kommunalverfassung des Landes
Brandenburg vom 18. Dezember
2007 (GVBI. 1/07, [Nr. 19], S. 286)

zuletzt gedndert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 22. Dezember
2025 (BGBI. 2025 I. Nr. 348)

zuletzt geandert durch Art. 2 G v.
29.3.2026 | Nr. 87

zuletzt geandert durch Art. 7 G v.
29.3.2026 | Nr. 84

zuletzt geéndert durch Gesetz
vom 28.September 2023
(GVBL.1/23, [Nr. 18])

zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 24. Juli 2025
(GVBI.I/25, [Nr. 17])

zuletzt geandert durch Artikel 11
des Gesetzes vom 5. Marz 2024
(GVBIL.I/24, [Nr. 9], S.9)

zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 18. 12. 2025
(GVBL.1/25, [Nr. 827], S.1)
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7.2 Bilanzen
7.2.1 Bilanz Flachennutzung

Nachfolgend zeigt sich flr die aktuelle Planungskonzeption folgende Flachenbilanz.

Bestand Planung | Bilanz

Flachenkategorie
Gebaude 3,64% 756 7,51% 3
Terrasse 223  2,22% 287 2,85% 64

Sonstige Nutzflachen (Hofflache,

0 ) -
Wege, Griinflache) 1327 13,19% 1172 11,65% 155

Griinanlage / Pflanzung 878 8,73% 1039 10,33% 161
Stellplatze 409 4,06% 468 4,65% 59
Wald 2881 28,63% 2824 28,07% -57|
Wasserflache 802 7,97% 802 7,97% 0
Wiese (incl. Pflanzungen) 3176 31,56% 2714 26,97% -462
Summe | 10062 100% 10062 | 100% +-0

Hinweis: * Anteil an Flache Geltungsbereich

Ubersicht Bestand Ubersicht Planung

Dargestellt sind die Nutzungsarten, die in der Tabelle oben aufgefiihrt sind.

7.2.2 Bilanz Grundflachen

In der nachfolgenden Tabelle sind, bezogen auf das Baugrundstiick die bestehende und
die geplante maximal zulassige Uberbauung gegenlibergestellt. Aufgefiihrt sind jeweils
die Grundflachen im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO. Der Versieglungsgrad ist damit al-
lerdings nicht erfasst.

AR EEEE Flache Flache Fliche
(m?) (m?)

Grole Baugrundstiick

(Kategorien: Gebadude, Terrasse,

Hofflache, Wege, Grinfiache, Stell- 203 B 519

platze und Griinanlage / Pflanzung)

davon Uberbaut bzw. versiegelt 2012 20% 2500 25% 478,6
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7.3 Pflanzenliste
7.3.1 Baume und Straucher

Wild-Apfel Malus sylvestris

Apfel ,Roter Eiserapfel” Malus domestica ,,Roter Eiserapfel” MaBnahme H 1, H 2, M1
Apfel ,Charlamowsky* Malus domestica ,,Charlamowsky“
Wild-Birne Pyrus pyraster

Gellerts Butterbirne Pyrus com. ,Gellerts Butterbirne*
Vogel-Kirsche Cerasus avium

Sauerkirsche Kéréser Weichsel

Hauszwetsche Prunus domestica ,Hauszwetsche“
Stiel-Eiche Quercus robur

Winter-Linde Tilia cordata

Flatter-Ulme Ulmus laevis

Silber-Weide Salix alba

Sal-Weide Salix caprea

Grauweide Salix cinerea

Eingriffliger Wei3dorn Crataegus monogyna

Gemeine Eberesche Sorbus aucuparia

Hasel Corylus avellana

Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea

Faulbaum Rhamnus frangula

Europ. Pfaffenhiitchen Euonymus europaea

Hunds-Rose Rosa canina

Schlehe Prunus spinosa

Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus

7.3.2 Baumgruppen, Baumreihen

Winter-Linde Tilia cordata

Stiel-Eiche Quercus robur MaRnahme P 2
Flatter-Ulme Ulmus laevis

Walnuss Juglans regia

7.3.3 Streuobstwiese

Gellerts Butterbirne Pyrus com. ,Gellerts Butterbirne*
Konference-Birne Pyrus com. ,Konference* MaRnahme M 2
Birne ,Claps Liebling* Pyrus com. ,Claps Liebling“
SuRkirsche Prunus avium ,Burlat”

Sauerkir. ,Koréser Wei.® Prunus cerasus ,,Kéréser Weichsel”
Sauerkir. ,Rote Maik.” Prunus cerasus ,Rote Maikirsche“
Pfl. Hauszwetsche Prunus domestica ,Hauszwetsche“
Pfl. ,Kdnigin Victoria® Prunus domestica ,Kénigin Victoria®

Malus dom. ,Gravensteiner”
Malus dom. ,,Charlamowski*

Apfel ,Gravensteiner
Apfel ,Charlamowski*

Apfel ,Elstar® Malus dom. ,Elstar”

Apfel ,Goldparmane* Malus dom. ,,Goldparméne*

Apfel ,Weizenapfel* Malus dom. ,Weizenapfel“

Quitte ,Portugiesische Birnenquitte* Cydonia oblonga ,Portugiesische Birnen-
quitte”

Anlage Grunordnungsplan (GOP)
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