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1 Einfuhrung

1.1 Verfahren

Die vorliegende Begrindung bezieht sich auf das eingangs im ,Impressum® genannte
Planvorhaben.

Die Stadtverordnetenversammlung (SVV) als zustandiges Gremium hat am 10.09.2020
den Aufstellungsbeschluss gefasst und damit das Planverfahren formell eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.10.2020 im ,Amtsblatt der Stadt GroRraschen®
Jahrgang 30 (2020) Nr. 05/20 ortstiblich bekannt gemacht.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die erstmalige Aufstellung eines Bebauungspla-
nes (B-Plan).

Der Bebauungsplan wird im ,Regelverfahren® mit Umweltprifung (UP) und Umweltbericht
(UB) aufgestellt. Dartber hinaus werden die einschlagigen Fachgesetze beachtet.

Ein Bebauungsplan durchlauft ein vorgeschriebenes, teilweise umfangreiches Aufstel-
lungsverfahren, in dem die betroffenen Behorden, Trager offentlicher Belange (TOB),
Nachbargemeinden und die Offentlichkeit beteiligt werden.

Die nachfolgenden Aussagen beschreiben nach derzeitigem Kenntnisstand die Ziele und
Zwecke der Planung, die Randbedingungen und die Ergebnisse flr die Planungsphase
Lvorentwurf*.

Eine Ubersicht tiber die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden wesentlichen
Rechtsgrundlagen fur das Planvorhaben wird zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
am Ende des Verfahrens erstellt.

1.2 Plangebiet

Die Lage des Geltungsbereiches ist auf dem Deckblatt dieser Begriindung dargestellit.
Das Plangebiet liegt im Ortsteil Dorrwalde und bildet das letzte bebaute Grundstiick an
der Stral3e Zur Miihle.

Der Geltungsbereich liegt nur teilweise im Auflienbereich. Dies betrifft die Flachen, die fur
die Erweiterung des Mihlengeldndes vorgesehen sind.

Die Muhle mit Speicher und Hofgebauden liegt im Innenbereich nach § 34 BauGB.

1.3 Kartengrundlagen

Die Planzeichenverordnung (PlanZV) sowie die Verwaltungsvorschrift zur Herstellung
von Planunterlagen fur Bauleitplane und Satzungen (Planunterlagen VV) legen die Anfor-
derungen an die Kartengrundlage fiir einen Bebauungsplan fest.

Die Planzeichnung des wurde auf der Grundlage eines von einem Offentlich bestellten
Vermessungsingenieur erstellten oder von der Vermessungsstelle zur Verfiigung gestell-
ten Lageplans erstellt. Sie entspricht damit den Anforderungen der Planzeichenverord-
nung.

Die Vermessungsunterlage wird im Zuge des Aufstellungsverfahrens aktualisiert.

Das Lagesystem der Kartengrundlage der Planzeichnung ist ETRS 89 UTM Zone 33 Nord
(EPSG 25833).

Das Hohenbezugssystem der Planunterlage ist DHHN 2016.

Auf der Planzeichnung zum Satzungsbeschluss ist ein vermessungs- und katasterrecht-
licher Nachweis gemal ,Planunterlagen VV* vom 16. April 2018 angebracht, der von der
zustandigen Vermessungsstelle durch Unterschrift bestatigt ist.

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit
Stand vom und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen so-
wie StraBen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der pla-
nungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der
neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Fur die Planung werden aktuelle Geobasisdaten (Topografische Karten, Luftbilder u. dgl.
aus dem Web-Dienst www.geobasis-bb.de, © GeoBasis-DE / LGB, dI-de/by-2-0) der Lan-
desvermessung und Geobasisinformation Brandenburg als Grundlage herangezogen.
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1.4 Planungsgegenstand
1.4.1 Anlass

Das Grundstiick im Geltungsbereich ist mit einer historischen Hollandermiihle bebaut. Die
Muhle ist als Einzeldenkmal in die Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragen.

Der Eigentimer der Mihle und des Gelandes hat an diesem Standort in den letzten Jah-
ren einen Uberregional bekannten Kultur- und Veranstaltungsstandort mit einem standig
wechselnden Veranstaltungsangebot entwickelt.

Daruber hinaus ist der Standort als Auf3enstelle des Standesamtes berechtigt, auf dem
Gelande Trauungen durchzuflihren, so dass sich das Muhlengeldnde als Trauungsort
etabliert hat und aufgrund der landschaftlich schdonen Lage am Ortsrand und der Kulisse
mit der Mihle sehr beliebt ist.

Der Eigentimer hat sich auf die Durchfihrung dieser Veranstaltungen spezialisiert und
das erganzende Angebot kontinuierlich ausgebaut. So kénnen heute einige Gaste auf
dem Mduhlengeldnde Gbernachten. Die Bewirtung der Veranstaltungen erfolgt durch eine
eigene Gastronomie.

Die innerhalb des Muhlengelandes zur Verfliigung stehenden Flachen sind begrenzt, so
dass eine behutsame Entwicklung erforderlich ist. Der Eigentiimer hat in den letzten Jah-
ren einen Festpavillon errichtet, um insbesondere ein Schlechtwetterangebot in Form ei-
ner Festhalle anbieten zu kénnen. Dieser Pavillon ist jedoch nur mit einer befristeten Bau-
genehmigung zulassig.

Der Eigentimer mochte die Abhangigkeit der Zulassigkeit seines Pavillons von einer be-
fristeten Baugenehmigung aufheben. Aufierdem wird ein Nebengebaude als Lager fir
den Pavillon bendétigt. Derzeit steht dafiir ein unansehnlicher Container auf dem Park-
platz. DarGber hinaus mdchte der Eigentimer vorausschauend Baurecht schaffen, um bei
Bedarf schnell reagieren zu kénnen, um seinen Betrieb an die sich standig andernden
Bedingungen in der Event- und Veranstaltungsbranche anpassen zu kénnen.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen kénnen nur durch die Aufstellung eines B-Pla-
nes geschaffen werden. Mit der sonstigen Satzung zur Schaffung von Baurecht ist dies
nicht moglich.

Eine Bauleitplanung bedarf der stadtebaulichen Rechtfertigung.
Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich, wenn sie nach der planerischen

Konzeption der Gemeinde, z.B. dem Flachennutzungsplan, als notwendig anzusehen ist.
Der Gemeinde steht insoweit ein weites Planungsermessen zu.

Der Bebauungsplan dient insbesondere folgenden stadtebaulichen Zielen

— Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung im Einklang mit den wirt-
schaftlichen, sozialen und umweltschitzenden Anforderungen unter Berucksichti-
gung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung (Umwelt),

— Erbaltung und Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt und des Orts- und Land-
schaftsbildes,

— Sicherung, Erhalt und Entwicklung kultureller und sozialer Angebote und Dienstleis-
tungen (Hochzeit)

— Sicherung, Erhaltung und vertragliche Entwicklung eines baukulturell bedeutsamen
Baudenkmals im Einklang mit den Belangen der Baukultur und des Denkmalschutzes.

Die oben dargestellten projektspezifischen Ziele entsprechen diesen gesetzlichen Vorga-

ben.

Damit ist gewahrleistet, dass die Planung im Einklang mit dem Wohl der Allgemeinheit
und damit im 6ffentlichen Interesse erfolgt.

Bauleitplane sind aufzustellen, ,sobald und soweit es fur die stddtebauliche Entwicklung

und Ordnung erforderlich ist®.

Die geplanten Vorhaben kénnen unter den gegebenen Umstanden nicht genehmigt wer-

den, weil

— das Vorhabengebiet im so genannten ,Aufl3enbereich” liegt

— das Vorhaben nicht privilegiert ist

— da eine die unterschiedlichen Interessen (stadtebaulichen Belange) ausgleichende
Entscheidung erforderlich ist.

Die weiteren geplanten Vorhaben sollen bei Bedarf realisiert werden. Der Pavillon steht
bereits und wird in regulares Baurecht tberfihrt.
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Um das Vorhaben unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Ziele realisieren zu kén-
nen, wird ein Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt.

Mit dem Bebauungsplan sollen die stadtebaulichen Ziele erreicht werden, soweit die
Zweckmafigkeit eindeutig gegeben ist und andere, den Zielen widersprechende Méglich-
keiten nicht verwirklicht werden kénnen.

Uberplant werden die Flachen, die derzeit fiir diesen Zweck zur Verfiigung stehen und fir
die eine hinreichend konkrete Umsetzungsperspektive besteht.

Der Geltungsbereich weicht daher vom Aufstellungsbeschluss ab, der noch gegentber-
liegende Flachen umfasst. Es wird zundchst nur eine Teilflache Uberplant.

2 Planerische Grundlagen

2.1 Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die entsprechenden
Grundsatze sind zu bertcksichtigen.

Grundlagen sind aktuell
— Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR).

Zusatzlich sind die im aktuellen Regionalplan ausgewiesenen Ziele und Grundsatze in die
Planung einzustellen.

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Lausitz-Spreewald.
Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Lausitz-Spreewald.

Die aktuellen rechtswirksamen regionalplanerischen Grundlagen sind

— Sachlicher Teilregionalplan Il ,Gewinnung und Sicherung oberflachennaher Roh-
stoffe vom 08.02.2012, zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.06.2021

— Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte vom 22.12.2021

2.1.1 Ziele

Ziele der Landesplanung sind im LEP HR formuliert.

Das Plangebiet befindet sich gem. Ziel Z 1.1 LEP HR innerhalb des Strukturraumes ,Wei-
terer Metropolenraum (WMR)“ der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg.
— es ist einem Mittelzentrum zugehdrig,

— es befindet sich auRerhalb des Freiraumverbundes.
Die umweltrelevanten Ziele und Grundsatze der Raumordnung werden im Umweltbericht

zusammengefasst. Dies gilt sinngemaf auch fur die umweltrelevanten Ziele und Grunds-
atze der Regionalplanung.

Fir das Planvorhaben sind folgende Ziele relevant.
» Die als Mittelzentren in Funktionsteilung festgelegten Gemeinden libernehmen ge-
meinsam Versorgungsfunktionen fiir den gemeinsamen Verflechtungsbereich.
Ziel 3.6 Abs. 3 LEP HR

» In den Mittelzentren sind die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regio-
naler Bedeutung rédumlich zu konzentrieren. Dazu sind Waren- und Dienstleistungs-
angebote des gehobenen Bedarfes zu sichern und zu qualifizieren.

Ziel 3.6 Abs. 4 LEP HR
» Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en.
Ziel 5.2 Abs. 1 LEP HR

2.1.2 Grundsatze

Die Grundsatze der Raumordnung sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen vom Plan-
geber zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu bertcksichtigen.

Aus Sicht des Plangebers sind im vorliegenden Fall folgende Grundsatze des LEP HR
relevant
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31 Die Festlegungskarte 1 des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine Grund-
satze, die zu berlcksichtigen waren.

32 » Die Funktionen der Grundversorgung sollen in allen Gemeinden abgesichert werden.
Grundsatz 3.2 LEP HR

» Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen inner-
halb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Inf-
rastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderun-
gen, die sich durch die klimabedingte Erwédrmung insbesondere der Innenstédte er-
geben, berticksichtigt werden.

Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP HR

33 » In den Ober- und Mittelzentren im Weiteren Metropolenraum [...] sollen wachstums-
bedingte Bedarfe an Wohnsiedlungsflachen besondere Beriicksichtigung finden.
Hierzu sollen Siedlungsfléachen fiir die Wohnungsversorgung vorrangig im Umfeld der
Schienenhaltepunkte entwickelt werden.

Grundsatz 5.8 LEP HR

LEP HR

2.2 Fachgesetzliche Vorgaben / sonstige Bindungen

34 Bei einer Planung sind ggf. weitere fachgesetzliche oder planerische Vorgaben zu beach-
ten, die ohne Zustimmung, Ausnahme, Befreiung o0.a. durch die Fachbehdrde im Rahmen
der Abwagung nicht iberwunden werden kénnen.

35 Im Plangebiet befindet sich das Baudenkmal ,Turmwindmuhle®. Es ist unter der ID-Nr.:
09120341 in die Denkmalliste eingetragen. Der Umgebungsschutz ist zu beachten.

36 Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergwerksfeldes ,Greifenhain® (Feldesnummer: 0157).
Die Bergbauberechtigung umfasst den Bodenschatz Braunkohle. Inhaber der Bewilligung
ist die BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH. Die Bewilligung ist unbefristet.

37 Das Plangebiet liegt vollstandig im Einwirkungsbereich der bergbaubedingten Grundwas-
serabsenkung. Der Grundwasserwiederanstieg ist noch nicht abgeschlossen.

38 Die fur das Plangebiet zu beachtenden Auflagen aus dem Naturschutz-, Wasser-, Boden-
, Immissionsschutz-, Denkmalschutz- und anderen umweltrelevanten Rechtsbereichen
sind im Umweltbericht zusammengefasst.

2.3 Formelle Planungen

39 Bebauungsplane sind gemaR § 8 Abs. 2 BauGB in der Regel aus dem Flachennutzungs-
plan (FNP) zu entwickeln.

40 Fur die Gemeinde liegt ein rechtswirksamer FNP vor. Dieser liegt in der Fassung der 8.
Anderung mit Stand April 2023 vor.

Im zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fur den B-Plan rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan ist der Bereich als gemischte Bauflache dargestellt.
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Abb.1 Ausschnitt Fléchennutzungsplan der Stadt mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs des B-Plans

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB sind die Darstellungen eines Landschaftsplanes zu Landschaftsplan
bertcksichtigen.

43 Fir die Stadt liegt ein Landschaftsplan in der Fassung vom Mai 2004 vor.

Die Karte Biotop- und Nutzungsstruktur (Anlage 16) des Landschaftsplanes stellt fiir den
Geltungsbereich vollstandig eine Siedlungsflache dar.

42

Bestandsplan LP

44 Ausschnitt LP Anlage 16

Abb. 2 Ausschnitt Anlage 16 Karte Biotop- und Nutzungsstrukturen

45 Der Malinahmenplan stellt fir das Plangebiet weiterhin Siedlungsflache dar. Zusatzlich MaRnahmenplan LP
wird eine Signatur zur Anpflanzung von Hecken und Feldgehdlzen dargestellt.
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Abb. 3 Ausschnitt Anlage 17 Karte MalBnahmen

Der Landschaftsplan formuliert fir Dorrwalde folgende Zielstellungen:

- Beschrankung auf den bestehenden landlichen Siedlungscharakter in der
Bebauung und verzicht auf Flachenausweisungen

- Orientierung auf eine Rivitalisierung und Verdichtung der geschlossenen
Ortslage

- Entwicklung von wegbegleitenden Gehodlzsdumen innerhalb der Feldfluren um
Dérrwalde

46 Das Plangebiet bzw. seine unmittelbare Umgebung ist nicht von rechtskraftigen Bebau-
ungsplanen betroffen.

2.4 Sonstige Planungen und Vorhaben

47 Gegebenenfalls vorhandene umweltrelevante Planungen, Konzepte und Untersuchun-
gen, die fur das Planvorhaben von Bedeutung sind, werden im Umweltbericht aufgefihrt.

48 Das Plangebiet berihrt keine informellen Planungen bzw. Konzepte der Stadt.

49 Planungen und Vorhaben benachbarter Gemeinden werden nach Kenntnis der Ge-
meinde durch die Planungsabsicht nicht berthrt.

50 Konkrete Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB, die fiir das vorliegende Planvorhaben von
Bedeutung sind oder sein konnten, sind nicht bekannt.

51  Weitere laufende oder bestehende Planungen oder Vorhaben, die zu beriicksichtigen wa-
ren, sind nicht bekannt.

4 Seite 9
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3 Stadtebauliche Randbedingungen

Abb. 4 Luftbild mit Vermessung und Geltungsbereich

3.1 Umweltbedingungen

Der Ist-Zustand aus Umweltsicht wird im Umweltbericht ausfihrlich dargestellt und be-
wertet.

Zusammenfassend kann im vorliegenden Fall von einer Funktionsauspragung der
Schutzglter von geringer Bedeutung gesprochen werden.
Als Anforderung an das Planungskonzept werden auch die erforderlichen MaRnahmen

zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich berlicksichtigt, soweit der Geltungsbe-
reich betroffen ist.

3.2 Erschliefung
3.2.1 Verkehr

Die verkehrliche Erschliefiung erfolgt tiber die Stralle Zur Mihle. Parkplatze sind entlang
der Strafde Zur Mihle gegenuber der Zufahrt zum Muahlengrundstiick vorhanden. Weitere
Stellplatze befinden sich auf dem stidlichen Grundstiicksteil im Geltungsbereich des B-
Plans.

Eine Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr besteht fullaufig Gber die Hal-
testelle Dorrwald in der Ortsmitte.

Auch fir Radfahrer ist das Gebiet lber die StralRe Zur Mihle erreichbar. Ein separater
FulRweg ist nicht vorhanden.

3.2.2 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist mit den erforderlichen Medien der Stadttechnik erschlossen.

Es kann nach gegenwartigem Kenntnisstand zukiinftig Giber die vorhandenen Netze ver-
und entsorgt werden.
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3.3 Nutzung

Das Plangebiet ist mit der Mihle und den ehemaligen Miihlennebengebauden bebaut,
die heute andere als die urspriinglich historischen Nutzungen aufweisen. Hier befinden
sich ein Gastronomiebetrieb und eine Pension. Im sudlichen Teilbereich befinden sich ein
Pavillon und ein Parkplatz. Auf dem Parkplatz steht ein Lagercontainer.

Das gesamte Gelande wird fiir Hochzeiten, Events und kulturelle Veranstaltungen ge-
nutzt. Darliber hinaus werden auf dem Gelande standesamtliche Trauungen durch das
Standesamt durchgefihrt.

Das Plangebiet kann aufgrund der vorhandenen Nutzungen keinem klassischen Bauge-
biet zugeordnet werden.

Vielmehr handelt es sich planungsrechtlich um eine Vergnigungsstatte bzw. Festhalle,
die in einem Mischgebiet nicht mehr vertraglich erscheint.

Die Veranstaltungen sind inhaltlich und auch wirtschaftlich darauf ausgerichtet, einen gro-
Reren Personenkreis und auch ein groReres Einzugsgebiet als die Ortslage anzuspre-
chen. Die Nutzung dient damit nicht mehr nur der Versorgung des Gebietes. Daflir spricht
auch die vorhandene Festhalle in Form des Pavillons. Er allein bietet Platz fur bis zu 100
Personen. Der Mihlenspeicher bietet zusatzlich Platz fir bis zu 50 Personen. Allein die
Gaststatte mit Biergarten und Wintergarten bietet ein Tagesangebot und spricht damit
auch die ortliche Bevdlkerung an, ist aber auch tberregional bekannt.

Die vorhandene gewerbliche Nutzung ist in einen Nutzungsrahmen eingebettet, der eine
andere Qualitat und Quantitat erfordert, die auch in die Umgebung ausstrahlt.

In der naheren Umgebung befindet sich nérdlich angrenzend ein Wohngrundstiick. Pla-
nungsrechtlich ist es unter Berlicksichtigung der sonstigen Nutzungen im Umfeld (Pfer-
dehaltung etc.) als Mischgebiet einzustufen.

Das ubrige Umfeld stellt sich als landwirtschaftliche Flache dar.

Im Plangebiet sind nur eingeschossige Hauser mit steilem Satteldach vorhanden. Eine
Besonderheit stellt die Turmmihle dar. Aufgrund ihrer ehemaligen Funktion ist sie deut-
lich héher als die Gebaude im Plangebiet und auch in der Umgebung. Die Mihle stellt
eine landschaftswirksame Landmarke dar. Die Gebaude weisen Grundflachen zwischen
ca. 15 m (Backhaus) und ca. 250 m? (Mihle mit Mihlenspeicher) auf.

Der Pavillon hat eine Grundflache von ca. 250 m? und eine Konstruktionshéhe von ca. 6,0
m. Unter Berlcksichtigung des Parkplatzes und der Flachenbefestigungen um den Mih-
lenhof weist das Plangebiet eine GRZ von 0,4 auf.

Die Umgebung ist von zweigeschossigen Hausern gepragt, wobei das oberste Geschoss
meist als Dachgeschoss ausgebildet ist. Die Grundflachen sind relativ hoch. Pragend sind
Uberwiegend noch Strukturen, die die historische landwirtschaftliche Nutzung widerspie-
geln.

Es liegen keine Hinweise vor, dass der Baugrund nicht ausreichend tragfahig ist. Der
Baugrund ist nach den vorliegenden Erkenntnissen tragfahig.

4 Vorhabenbeschreibung

Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Sicherung des Bestandes und
insbesondere fiir zukiinftige Erweiterungen des Miihlengelandes geschaffen werden.

Der vorhandene denkmalgeschitzte Gebdudebestand soll erhalten und fur zuklnftige
Entwicklungen gesichert werden. Nur mit einer wirtschaftlich tragfahigen Nutzung kénnen
Baudenkmaler langfristig erhalten werden.

Die Art der Nutzung wird sich gegentiber dem Bestand nicht andern. Das Areal soll wei-

terhin als Treffpunkt fur kulturelle Veranstaltungen, Feste aller Art, Hochzeiten und andere
Veranstaltungen genutzt und ausgebaut werden.

Dabei sind Entwicklungen im Bestand ebenso wichtig wie die Errichtung neuer Gebaude
und baulicher Anlagen, die die vorhandenen Nutzungen qualitativ und quantitativ erwei-
tern und verbessern.

Die ErschlieBung wird gegeniiber dem Bestand nicht verandert. Lediglich die Flachen fir
den Parkplatz stehen auch zukiinftig fiir eine bauliche Entwicklung zur Verfiigung.

An der bestehenden stadttechnischen ErschlieRung sind keine Anderungen erforderlich
oder vorgesehen.
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Das anfallende Niederschlagswasser wird wie bisher Uber die belebte Bodenschicht ver-
sickert.

In Bezug auf die Umwelt wird vor allem auf Minderungs- und Vermeidungsmaflinahmen Umweltkonzept
gesetzt. GrolRere Neuversiegelungen gegeniber dem Bestand sind nicht vorgesehen. Die
baulichen Entwicklungen werden daher im Wesentlichen durch den Rickbau vorhande-
ner Flachenbefestigungen bzw. durch die Nutzung bereits befestigter Flachen umgesetzt.

Der vorhandene Baumbestand sowie die Gehdlzpflanzungen im westlichen und stdlichen
Bereich des Geltungsbereiches bleiben erhalten.

9 Rechtsverbindliche Festsetzungen

- Planzeichnung

(relevante Inhalte)

GR 250 m?
QK &0m
HE 1130m

Abb. 5 Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom Oktober 2024

5.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Flurstlick 63 der Flur 2 der Gemarkung Dérr-  Geltungsbereich
walde.

Der raumliche Geltungsbereich wurde entsprechend den Flurstiicksgrenzen festgelegt.

- Seite 12
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5.2 Flachennutzung

74 Es sind folgende Arten von Nutzflachen im Geltungsbereich vorgesehen
— Sonstige Sonderbauflachen nach § 11 BauNVO,
— Flachen zum Erhalt der vorhandenen Gehélzpflanzungen.

5.3 Verkehrsflachen

75 Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) zahlen insbeson-
dere die privaten und 6ffentlichen Flachen fiir den flieRenden und ruhenden Verkehr.

76 Im Plangebiet sind zwar private Stellplatzflachen vorhanden, diese Flachen sollen aber
zukunftig ggf. einer baulichen Entwicklung zur Verfigung gestellt werden. Die Errichtung
dieser Stellplatze ist innerhalb des Plangebietes als Nebenanlage zulassig.

77 Eine Einbeziehung der angrenzenden Stralle sowie der strallenbegleitenden Stellplatze
ist nicht erforderlich. Die Stadt sieht keine Veranlassung, Verkehrsflachen im B-Plan fest-
zusetzen.

5.4 Art der Nutzung

76 Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

79 Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gibt die Baunutzungsverordnung mit den §§ 1
bis 11 BauNVO zunachst die verschiedenen Baugebietskategorien vor.

80 Nach § 15 BauNVO sind bauliche und sonstige Anlagen im Einzelfall unzulassig, wenn
sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets wi-
dersprechen.

Sie sind auch unzulassig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kon-
nen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung
unzumutbar sind.

81 Es besteht also kein uneingeschrankter Anspruch auf Zulassung von Vorhaben im Ein-
zelfall, auch wenn sie formal den Festsetzungen der jeweiligen Baugebietskategorie der
BauNVO entsprechen.

82 Die im Geltungsbereich vorgesehene Nutzung kann keinem der in den §§ 2 bis 10
BauNVO aufgeflihrten Baugebiete zugeordnet werden.

83 Durch die Kombination der unterschiedlichen Nutzungen Veranstaltungen, Events, Kul-

turveranstaltungen und Trauungen mit Feierlichkeiten als Auf3enstelle des Standesamtes
sowie Gastronomie und Beherbergung entsteht ein abgegrenzter Bereich mit ,eigenem
Geprage*“.
Die kulturellen Veranstaltungen und Events sind inhaltlich und auch wirtschaftlich darauf
ausgerichtet, einen gréReren Personenkreis und auch einen gréfReren Einzugsbereich als
den der Ortslage anzusprechen. Die Nutzung dient damit nicht mehr nur der Versorgung
des Gebietes. Die einzelnen Nutzungen innerhalb des Plangebietes sind wirtschaftlich
voneinander abhangig. Die Gastronomie bietet zwar auch Tagesangebote und steht da-
mit auBerhalb von Veranstaltungen und Events fiir das tagliche Leben der Blrger zur
Verfugung, insgesamt ist aber alles wirtschaftlich miteinander verbunden.

Die vorhandene gewerbliche Nutzung ist in einen Nutzungsrahmen eingebettet, der eine
andere Qualitat und Quantitat beansprucht, die auch in die Umgebung ausstrahlt und sich
zu einem SO-Gebiet verdichtet.

84 Das Vorhaben umfasst sehr unterschiedliche Nutzungen, die durch ein ibergeordnetes
Ziel miteinander verbunden sind.

85 Der gewollte Festsetzungsgehalt l1asst sich im Rahmen der ,normalen” Baugebiete auch
unter Beachtung des Instrumentariums des § 1 BauNVO nicht verwirklichen.

86 Deshalb sind die entsprechenden Flachen als ,Sonstiges Sondergebiet nach
§ 11 BauNVO festzusetzen.

87 Der § 11 BauNVO flhrt entsprechende Arten von SO-Gebieten beispielhaft auf.

88 Ein Sondergebiet, das den Planungszielen der Gemeinde entspricht, findet sich in § 11
BauNVO nicht. Die Aufzahlung ist jedoch nicht abschlieRend. Der Plangeber muss daher
ein ,eigenes” Sondergebiet festsetzen, indem er die Zweckbestimmung und darauf auf-
bauend die allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen bestimmt.

Seite 13

Vorbemerkungen

keine Festsetzung von
Verkehrsflachen

Rechtsgrundlagen

Unzuléssigkeit im
Einzelfall

Sonstiges Sondergebiet

Zweckbestimmung



Bebauungsplan Nr. 50 ,Erweiterung Dérrwalder Miihle* Begriindung Oktober 2024 Vorentwurf

89 Die Zweckbestimmung (in den Baugebietsnormen der §§ 2 bis 9 jeweils in Abs. 1 formu-
liert) charakterisiert das SO allgemein. Sie muss so eindeutig bestimmt sein, dass die
Entwicklungsrichtung des Baugebietes klar ersichtlich ist.

9% Im vorliegenden Fall kann die Zweckbestimmung aus den Planungszielen und dem Ubergeordnete
Standort abgeleitet werden. Zweckbestimmung

91 Die Zweckbestimmung wird zeichnerisch wie folgt festgelegt: Sonstiges Sondergebiet
Zweckbestimmung “Historische Hollandermiihle Dorrwalde®.

92 Mit dieser Zweckbestimmung ist allerdings nicht klar definiert, welche Nutzungen und Vor-
haben zulassig sein kénnen. Die konkrete Zweckbestimmung wird deshalb durch Text
wie folgt festgesetzt.

93 1. Das sonstige Sondergebiet "Historische Hollandermiihle Dérrwalde" dient der Textfestsetzung
Erhaltung des historischen Miihlenstandortes und der denkmalvertraglichen
Erweiterung des Standortes und der Unterbringung von Vorhaben vorwiegend
fiir Hochzeits-, Kultur- und Veranstaltungen fiir einen erweiterten Personen-
kreis und fiir einen groBeren Einzugsbereich soweit das Wohnen nicht wesent-
lich gestort wird.

Zuliassig sind die Errichtung, Anderung und Nutzungséanderung von Vorhaben
fir Fest- und Kulturveranstaltungen und sonstigen Veranstaltungen, Trauun-
gen und Schank und Speisewirtschaften. Sonstige Gewerbebetriebe und Freie
Berufe sind zulassig, wenn sie der Zweckbestimmung entsprechen oder ergan-
zen.

Ausnahmsweise sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Unterkiinfte
fiir Personal oder den Betriebsinhaber, die dem Betrieb zugeordnet und unter-
geordnet sind.

94 Die ubergeordnete Zweckbestimmung ,Historische Hollandermihle Dorrwalde® wird in
der Festsetzung spezifisch erganzt. Das Gebiet soll der Unterbringung von Vorhaben vor-
wiegend flr Hochzeiten, kulturelle Veranstaltungen und Events dienen.

95 Die Festsetzung steckt damit den Rahmen der Nutzungsthemen ab, in dem sich die Vor-
haben zukiinftig bewegen kénnen. Inshesondere soll der Mihlenstandort erhalten und
behutsam weiterentwickelt werden. Die Zweckbestimmung des Gebietes orientiert sich
dabei stark an der vorhandenen Nutzung. Diese Zweckbestimmung erdffnet einen grof3en
Spielraum und setzt gleichzeitig Grenzen. Die Festsetzung stellt klar, dass die Nutzungen
darauf ausgerichtet sein kdnnen, den lokalen bzw. regionalen Bezug deutlich zu erwei-
tern.

96 Der Begriff ,,iberwiegend” verdeutlicht, dass neben den genannten Hauptnutzungen an- vorwiegend
dere Nutzungen nicht generell ausgeschlossen werden sollen, soweit sie der Zweckbe-
stimmung nicht widersprechen. Diese durfen naturlich nicht Gberwiegen.

97 Der Storgrad des SO-Gebietes entspricht dem eines Mischgebietes. Vorhaben sind nur Stérgrad
zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass sie das Wohnen nicht wesentlich stéren. Damit
ist eine Gebietsvertraglichkeit mit der Umgebung gewahrleistet.

98 Innerhalb des Sondergebietes sind dagegen Nutzungen maoglich, die einen Ruhean- Stérempfindlichkeit
spruch haben, wie z.B. Beherbergung. Diese mussen jedoch durch die entsprechenden
Nutzungen aus dem Plangebiet selbst Stdrungen hinnehmen, die ebenfalls denen eines
Mischgebietes entsprechen.

99 In einem weiteren Schritt wird die allgemeine Zweckbestimmung durch die Aufzéhlung
von Vorhaben weiter eingeschrankt, um die Rander der mdglichen Nutzungsintensitat ab-
zustecken.
100 Die Ausnahmen sind nur in einem untergeordneten Umfang im Plangebiet zulassungs- Ausnahmen
fahig. Allerdings besteht ein Recht auf Zulassung, soweit sie eine Ausnahme bleiben und
das Gesamtgebiet nicht dominieren.

5.5 MaR der Nutzung

5.5.1 Von baulichen Anlagen uberdeckt Grundstuicksflache

101 Das Mal der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Rechtsgrundlage
Verbindung mit § 16 ff BauNVO festgesetzt.

102 Dabei handelt es sich in der Regel um die ,zulassige tberbaute Flache® (Grundflache)
und die Hoéhe (dritte Dimension) der baulichen Anlagen.
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103 Die mafdgeblichen Faktoren und die Kombinationsmdglichkeiten sind in § 16 Abs. 2 und
3 BauNVO aufgefiihrt.

104  Nach § 16 Abs. 5 BauNVO kann das Mal} der baulichen Nutzung fir Teile des Baugebiets,
fur einzelne Grundstlicke oder Grundstulicksteile und fir Teile von baulichen Anlagen un-
terschiedlich festgesetzt werden; die Festsetzungen kénnen oberhalb und unterhalb der
Gelandeoberflache getroffen werden. Die Abgrenzung erfolgt durch das Planzeichen
-Kndtchenlinie®.

105 In § 17 BauNVO sind fiir die einzelnen Baugebietskategorien Orientierungswerte fir die
GRZ, aber auch fiir andere KenngroéRen festgelegt. In begriindeten Fallen kann davon
abgewichen werden.

106 Im vorliegenden Fall soll die Nutzungsintensitat im gesamten Geltungsbereich nicht we-
sentlich verandert werden.

107 Gemal § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ist in einem B-Plan stets die zuldssige Grundflache,
d.h. die Grundflache, festzusetzen. 16 Abs. 2 BauNVO bietet hierfiir verschiedene Mog-
lichkeiten.

108 Die zulassige Grundflache wird im Plangebiet durch die Festsetzung der maximal zulds-
sigen Grundflachenzahl (GRZ) als relative Grolie bestimmt.
Damit wird das Verhaltnis der von baulichen Anlagen tberdeckten Grundstiicksflache zur
nicht Uberdeckten Grundstiicksflache gesteuert.

Unter Berlicksichtigung der Planungsziele wird die GRZ bestandsorientiert festgesetzt.

109 2. Fur das sonstige Sondergebiet "Historische Hollandermiihle Dérrwalde" wird
eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

110 Die alternativ zulassige Festsetzung der zulassigen Grundflache als absolute Zahl (GR)
ist im vorliegenden Fall fir den stidlichen Teilbereich erforderlich, um zu grof3e bauliche
Anlagen zu verhindern. Die Festsetzung erfolgt hier unter Berlicksichtigung der Grundfla-
che des bestehenden Pavillons. Die GR fur die Hauptnutzung wird mit maximal 250 m?
festgesetzt (GR 250 m?).

111 Nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden in die Ermittlung der Grundflachen auch die Grund-
flachen von
— Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
— Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
— Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick ledig-

lich unterbaut wird eingerechnet.

112 Auf die Bagatellklausel des § 19 Abs. 4 BauNVO wird hingewiesen. Sie kann bei der
Genehmigung von Vorhaben helfen, die ,Unschéarfe®, die ein B-Plan zwangslaufig auf-
weist, ggf. auszugleichen.

113 Auf der Grundlage des § 16 Abs. 6 BauNVO koénnen nach Art und Umfang bestimmte
weitere Ausnahmen von dem festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung vorgesehen wer-
den.

5.5.2 Hohenfestsetzung

114 Die Festsetzung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen beeinflusst vor allem das Orts-
und Landschaftsbild. Dartber hinaus wird die stadtebauliche Dichte gesteuert.

115 Daher ist eine entsprechende Festsetzung nach § 16 Abs. 3 Nr. 2 immer dann zwingend,
wenn eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes (aber auch anderer 6ffent-
licher Belange) nicht ausgeschlossen werden kann.

Die dritte Dimension der baulichen Anlagen kann im B-Plan gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 3 und
4 BauNVO durch die Festsetzung der ,H6he baulicher Anlagen® oder der ,Zahl der Voll-
geschosse” gesteuert werden.

116 Im vorliegenden Fall wird die dritte Dimension im Bereich des Muhlenhofes durch die
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Der Bestand wird gesichert. Die Zahl
der zuldssigen Vollgeschosse wird auf | begrenzt.

117 Die Muhle selbst ist natirlich hdher als ein Vollgeschoss.
Die Héhenfestsetzung flr die Mihle wird nach Vorliegen des aktualisierten Vermessungs-
planes erganzt.

118 Im sldlichen Bereich, in dem die Erweiterungsméglichkeiten liegen sollen, sind nur bau-
liche Anlagen zulassig, die eine geringere Hohe als die Gebaude des Miihlenhofes
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aufweisen. Mit der Festsetzung einer OK von 6,0 m wird zum einen der bestehende Pa-
villon gesichert und zum anderen die Einhaltung der Planungsziele gewahrleistet.

Die Hohen der Bestandsgebaude sind unter Punkt 3.3 erlautert.

Die Festsetzung der maximalen Hohe baulicher Anlagen (OK) bezieht sich auf die Ober-
kante der jeweils als maligebend bezeichneten Gebaude bzw. Objekte, nicht jedoch auf
daruber hinausragende technische Nebenanlagen in sehr untergeordnetem Umfang (wie
z.B. Lufter, Abgasanlagen, Solaranlagen, Parabolspiegel ...). Diese kdnnen, wenn andere
Belange nicht entgegenstehen, die Obergrenze lberschreiten.

Eine gesonderte Festsetzung ist hierfiir nicht erforderlich.

Fir die Bestimmung der Hohenlage ist die Festlegung eines Bezugspunktes erforderlich.
Fir diesen Bezugspunkt (HB) wird ein H6henpunkt auRerhalb des Plangebietes (Mitte
Straltengrundstiick) an der Zufahrt zum heutigen Parkplatz gewahlt. Der Ho6henbezugs-
punkt wird mit HB 113,00 m Gber dem amtlichen Hohenbezugssystem festgelegt.

5.6 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
in Verbindung mit § 23 BauNVO festgesetzt.

Die BauNVO regelt abschlief’end, mit welchen Mitteln die Gberbaubare Grundstiicksfla-
che im B-Plan festgesetzt werden kann, namlich durch die Festsetzung von Baulinien,
Baugrenzen oder Bebauungstiefen.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflache wird, abgesehen von den Fal-
len der Absatze 2 und 3 und soweit der B-Plan keine abweichenden Festsetzungen trifft,
bestimmt, welche Flachen des Baugrundstiicks tiberbaut werden dirfen und welche nicht.

Damit wird nicht das Mal3 der Nutzung, sondern durch rdumliche Abgrenzung die Vertei-
lung der Bebauung auf dem Baugrundstiick bestimmt.

Stadtebauliches Ziel der Uberbaubaren Grundstlicksflache ist insbesondere die Gestal-
tung des Orts-, Strallen- und Landschaftsbildes.

Mit einer Baugrenze kdnnen innerhalb einer Gberbaubaren Grundsticksflache Flachen
voneinander abgegrenzt werden, flr die die Héhenlage unterschiedlich geregelt werden
soll.

Im Plangebiet wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch geschlossene Baugrenzen
(zeichnerisch) definiert.

Im Bereich der Muhlengebdude wird die Baugrenze in einem Abstand von 3,0 m um
die bestehenden Gebadude festgesetzt. Damit soll sichergestellt werden, dass nachtrag-
liche Anbauten grundsétzlich moglich sind. Voraussetzung ist natirlich, dass diese denk-
malvertraglich erfolgen.

Im stdlichen Geltungsbereich sollen zukiinftige Erweiterungen ermdglicht werden, die
Festsetzung der Baugrenze beschreibt hier die gesamte nutzbare Flache unter Einhal-
tung eines Abstandes von 3,0 m zu den vorhandenen Gehélzpflanzungen.

AuBerhalb der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Errichtung von Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie von Anlagen, die nach Landesrechtin den
Abstandsflachen zuldssig sind (z.B. Nebengebaude bis zu einer bestimmten GréRe, Stell-
platze und Garagen), zulassig, soweit dies im B-Plan nicht ausdriicklich ausgeschlossen
ist.

Im vorliegenden Fall wird auf eine einschrankende Regelung verzichtet. Die Baugrenzen
gelten somit nur fiir die Hauptanlagen. Die genannten Anlagen sind somit auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

5.7 Grunordnerische Festsetzungen

Unter dem Begriff ,griinordnerische Festsetzungen® werden hier die in § 9 Abs. 1 Nr. 20
und Nr. 25 BauGB aufgefilhrten Festsetzungsmoglichkeiten zusammengefasst. Diese
werden, soweit relevant, im Folgenden behandelt.

Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichs-
mafnahmen, die aufgrund der Anforderungen des besonderen Artenschutzes und der
Ergebnisse der Abarbeitung der Eingriffsregelung nach derzeitigem Kenntnisstand im
Geltungsbereich des B-Plans ggf. festzusetzen sind.
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Im Plangebiet sind im Stden und Westen entlang der Grundstiicksgrenze flachige Ge-
hoélzstreifen vorhanden, die dauerhaft zu erhalten sind. Diese Gehdlzpflanzungen wer-
den zeichnerisch gesichert. Die Breite der Flache betragt 2,5 m.

Die Festsetzung von Ausgleichsmalinahmen ist nicht erforderlich. Die GRZ wird gegen-
Uuber dem Bestand nicht erhoht. Der Umweltbericht wird im Rahmen der Entwurfserarbei-
tung erstellt.

5.8 Sonstige Planinhalte

Die Festsetzungen des B-Planes werden, soweit erforderlich, durch nachrichtliche Uber-
nahmen nach § 9 Abs. 6 BauGB und/oder Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB
erganzt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Baume, die unter die Gehdlzschutzsatzung des
Landkreises fallen. Die Standorte dieser Badume sind in der Planzeichnung nachrichtlich
gekennzeichnet. Die Baume sind grundsétzlich zu erhalten. Bei einer Inanspruchnahme
dieser Baume sind die Regelungen der Gehdlzschutzverordnung zu beachten.

3. Die Geholzschutzverordnung des Landkreises Oberspreewald-Lausitz (Geholz-
SchVO LK OSL) vom 12.092013 (ABI. LK OSL Nr. 11/2013 S.12) ist zu beachten.

Im Plangebiet befindet sich das Baudenkmal ,Turmwindmuihle®. Es ist unter der ID-Nr.:
09120341 in die Denkmalliste eingetragen. Der Umgebungsschutz ist zu beachten.

4. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich das Baudenkmal
"Turmwindmiihle". Das Baudenkmal ist nach denkmalpflegerischen Grundsat-
zen zu erhalten, zu pflegen und zu schiitzen. Die Nutzung hat so zu erfolgen,
dass ihre Erhaltung auf Dauer gewibhrleistet ist. Anderungen (auch Nutzungs-
anderung) die dazu geeignet sind das Erscheinungsbild oder die Substanz zu
verandern, sind erlaubnispflichtig. Der Umgebungssschutz ist zu beachten.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergwerksfeldes ,,Greifenhain® (Feldes-Nr.: 0157). Die
Bergbauberechtigung umfasst den Bodenschatz Braunkohle. Inhaber der Bewilligung ist
die BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH. Die Bewilligung ist unbefristet.

5. Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergbauberechtigungsfeldes ,,Greifenhain“
(Feldesnummer: 0157).

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Kennzeichnungen nicht erforderlich.

5.8.2 Vermerke / Hinweise

Die Hinweise bzw. Anmerkungen verweisen auf einige wichtige Randbedingungen, die
insbesondere bei der Bauplanung zu beachten sind. Sie kdnnen nicht abschlieRend sein
und entbinden den Planer nicht von der Pflicht, die einschlagigen Vorschriften bei der
Bauleitplanung zu ermitteln und zu beachten.

Vermerke in der Planzeichnung sind nicht erforderlich.

5.8.2.1 Hinweise

Neben den nachfolgend aufgefihrten standortspezifischen Hinweisen, die in die Plan-
zeichnung Gbernommen werden, sind weitere Hinweise bei der Planung und Ausflihrung
des Vorhabens zu beachten. Diese sind im Anhang zusammengestellt.

Um im Rahmen der Vorhabenrealisierung VerstéRe gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG zu vermeiden, kénnen ggf. Malihahmen zum Schutz der von den konkreten
Vorhaben betroffenen Arten erforderlich werden.

Dies gilt insbesondere fiir den Fall, dass die zulassigen Vorhaben nicht zeitnah zur Auf-
stellung des B-Plans realisiert werden.

Zur Vermeidung arten- und biotopschutzrechtlicher Konflikte wird folgender Hinweis zum
Artenschutz in die Planzeichnung aufgenommen.

6. Realisierungen von Vorhaben sind nur zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass
unter die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG fallende Arten nicht beeintrachtigt
werden und dass Vorhaben fachkundig durch eine 6kologische Baubegleitung
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tiiberwacht wird, um arten- und biotopschutzrechtliche Konflikte auszuschlie-
Ren.

Hierzu zahlen neben der eigentlichen BaumalRnahme auch bauvorbereitende Maflinah-
men wie Baufeldfreimachung, Geholzbeseitigung, Gebaudeabriss o0.a. auf den Flachen
im Plangebiet bzw. im Umfeld im Sinne des § 29 BauGB.

Naheres ist dem Umweltbericht und ggf. den Ausfihrungen zum besonderen Artenschutz
zu entnehmen.

Die Untere Naturschutzbehdrde wird bei Vorhaben von der zustédndigen Genehmigungs-
behoérde beteiligt bzw. ist bei genehmigungsfreien Vorhaben direkt vom Vorhabentrager
zu beteiligen.

Entsprechende Malinahmen zur Lésung artenschutzrechtlicher Konflikte sind im Umwelt-
bericht (liegt noch nicht vor) darzustellen.

Das Brandenburgische Wassergesetz schreibt vor, dass unverschmutztes Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstlick zu versickern ist.

7. GemaR § 54 BbgWaG ist das Niederschlagswasser von den Dach- und den sons-
tigen Grundstiicksflachen auf dem Grundstiick, auf dem es anfallt, schadlos zu
versickern, sofern es keiner Nutzung zugefiihrt wird.

Das Planungsgebiet liegt vollstandig im Einflussbereich der Grundwasserabsenkung
durch den Braunkohlenbergbau. Der Grundwasserwiederanstieg ist noch nicht abge-
schlossen.

8. Das Plangebiet ist durch die bergbauliche Grundwasserabsenkung betroffen.
Der Grundwasserwiederanstieg ist noch nicht abgeschlossen.

6 Umweltbericht

Der Umweltbericht wird nach Durchfiihrung der Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und
§ 4 Abs. 1 BauGB erganzt.

Da mit den Planungszielen keine Intensivierung der Flacheninanspruchnahme verbunden
ist und lediglich ohnehin durch das Vorhaben in Anspruch genommene Flachen tberplant
werden, sind mit hoher Wahrscheinlichkeit keine Uber den Bestand hinausgehenden Aus-
wirkungen auf die Schutzglter zu erwarten.

Die Gemeinde sieht keine Notwendigkeit fur die Erstellung von artenschutzrechtlichen
Fachbeitrdgen sowie fir die Bilanzierung der Umweltauswirkungen nach BauGB.

Eine Erweiterung der bestehenden Nutzungen ist derzeit nicht vorgesehen. Im Bereich
der Muhlengebdude werden keine Vorhaben vorbereitet. Hier wird der Bestand gesichert.
Lediglich die bereits als Parkplatz genutzten Flachen im sudlichen Bereich werden zu-
ganglich gemacht.

Nach Fertigstellung des Bebauungsplanes wird zunachst nur der befristet genehmigte
Pavillon dauerhaft gesichert. Die mit der Errichtung des Pavillons verbundenen Eingriffe
wurden durch die Anpflanzung der Gehdlzhecke an der sudlichen und westlichen Gel-
tungsbereichsgrenze bereits mit der temporaren Baugenehmigung umgesetzt.
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