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0. VORBEMERKUNGEN

Der Zweckverband Lausitzer Seenland Brandenburg (LSB) betreibt seit April
2006 erfolgreich das Strandhotel "Senftenberger See". Auf Grund des regen
Zuspruchs soll die Kapazitadt des Hotels erweitert werden. Somit besteht das
Ziel der baulichen Erweiterung darin, Urlaubern, Geschdftsreisenden und Ta-
gestouristen mit einem entsprechenden Erholungsangebot noch besser ge-
recht werden zu kbnnen und Uber eine konsequente Umsetzung barrierefrei-
en Bauens auch Gdaste mit bewegungs- bzw. sinneseingeschrénkten Kérper-
funktionen zukUnftig willkommen zu heiBen. Gleichzeitig ist die Hotelerweite-
rung ein Beitrag, das dauerhafte wirtschaftliche Fortbestehen des Unterneh-
mens zu gewdhrleisten und den gegenwdartig guten Ruf dieser Einrichtung am
Senftenberger See auch weiterhin auszubauen.

Entsprechend eines durchgefUhrten Ideenwettbewerbs ist durch ein beauf-
tragtes Ingenieurburo die Vorplanung fur den Standort zwischenzeitlich fort-
geschrieben worden, so dass mit Blick auf die grundsatzlichen rGumlichen An-
forderungen der Hotelerweiterung alle Rahmenbedingungen vorgeklart wur-
den und fUr den Bebauungsplan die Méglichkeit der stddtebaulichen Einord-
nung entsprechend den absehbaren Nutzungserfordernissen gegeben ist.

DarUber hinaus ist das Projekt Bestandteil der Fortschreibung des "Touristischen
Rahmenplanes Senftenberger See" aus dem Jahr 2006. Als Ziele wurden hier
formuliert die Sicherung und der Ausbau des Tourismus' am Senftenberger
See. Dabei wurde auch die Erweiterung des Strandhotels "Senftenberger See"
dargestellt, was wiederum dazu fGhrte diesen Sachverhalt Gegenstand der
1. Anderung des Fldchennutzungsplanes Senftenberg werden zu lassen.

Zu letzt Genanntem gehdrt somit, dass der Umfang der im Rahmen des vor-
liegenden Bebauungsplanes in Anspruch zu nehmenden Fldche, im Rahmen
der 1. Anderung des Fl&ichennutzungsplanes Senftenberg, bereits hinsichtlich
der Diskussion grundsdtzlicher Standortanforderungen Gegenstand war und
nach erfolgter Abwagung die 1. Anderung des Fl&chennutzungsplanes Sent-
tenberg sich auf dem Weg zum Feststellungsbeschluss befindet. Der vorlie-
gende Bebauungsplan berUcksichtigt somit die Erfordernisse in Bezug auf die
vorliegend anzutreffende Standortsituation und orientiert auf eine wasser- und
naturschutzrechtliche Vertraglichkeit ebenso, wie er die BerUcksichtigung
nachbarschaftlicher Nutzungen auf den gegenwdartig geltenden Rechfts-
grundlagen vornimmt.

1. ALLGEMEINES ZUR PLANAUFSTELLUNG

Die Stadt Senftenberg mit ihren Ortsteilen liegt im SUdosten des Landes Bran-
denburg und ist der zentrale Ort des Landkreises Oberspreewald-Lausitz. Die
Stadt liegt mit ihren Ortseilen auf zwei naturrdumliche GroBeinheiten verteilt.
Damit ist der Senftenberg See mit den Ortsteilen GroBkoschen mit Gemeinde-
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teil Kleinkoschen, Hosena, Peickwitz, Brieske einschlieBlich Brieske-Dorf und
Niemtsch zum Oberlausitzer Heideland mit der Haupteinheit Kénigsbrocker-
Ruhlander Heide zu zdhlen.

Die Gemarkung Buchwalde befindet sich vollstdndig im Landschaftsschutz-
gebiet "Elsterniederung und westliche Oberlausitzer Heide zwischen Senften-
berg und Ortrand". Dabei zeigt Buchwalde durchaus einen historisch durch
die Sorben gepragten kulturellen Einfluss. Die Anlage des Dorfes als StraBen-
gassendorf ist recht unverwechselbar erhalten geblieben. Mit der einsetzen-
den Industrialisierung wandelte sich jedoch das einst landwirtschaftlich ge-
pragte Dorf zunehmend zur Wohngemeinde fUr Industriearbeiter. Nach der
politischen Wende entstand, insbesondere im Norden der historischen Ortsla-
ge Buchwalde, das verstérkte Bedurfnis zur Entwicklung eines ausgeprégten
Eigenheimsiedlungsbereiches. Dem hat die Stadt Senftenberg durch Steue-
rung Uber die verbindliche Bauleitplanung umfangreich entsprochen.

Auch entlang des Uferbereiches des Senftenberger Sees entstand eine das
Gesamtgewdsser mittlerweile umschlieBende Wegeverbindung fir FuBgdan-
ger, Radfahrer, Wanderer, Skater etc., womit es in eindrucksvoller Form ge-
lungen ist, die ganz unterschiedlichen Erholungs- und Freizeitangebote am
Senftenberger See zu Gunsten der Entwicklung der Naherholungsinfrastruktur
und des sanften Tourismus zu verbinden und zu entwickeln. Das Plangebiet
selbst grenzt unmittelbar an den vorgenannten Rundweg und bezieht ihn in
einem kurzen Teilabschnitt in den Geltungsbereich vorliegenden Bebauungs-
planes ein.

Damit ist der vorliegende Plan darauf ausgerichtet, die Rahmensetzungen for
eine flachensparende und die vorhandene Infrastruktur in guter Weise aus-
nutzende Entwicklung am Standort vorzunehmen und diese in Form von ver-
bindlichem &ffentlichem Baurecht abzusichern.

2. BEGRUNDUNG
2.1 Entwicklung des Planes/Rechtslage

Die als Regelfall im Baugesetzbuch vorgeschriebene Entwicklung des Bebau-
ungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan kann in der Stadt Senftenberg voll-
standig zur Anwendung kommen, da der Fldchennutzungsplan mit Bekannt-
machung im Amtsblaft 03 vom 10.05.2006 wirksam geworden ist. Der Fl&-
chennutzungsplan stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Sonder-
baufldchen und Grinfldchen dar. Im Rahmen der 1. Anderung des Fldchen-
nutzungsplanes wurde die bislang dargestellte Sonderbaufldche westlich er-
weitert. Der Fldchennutzungsplan in der Fassung der 1. Anderung befindet
sich gegenwdrtig im Verfahren zu abschlieBenden Beschlussfassung (Feststel-
lungsbeschluss). AnschlieBend wird die v. g. Planung der Kommunalaufsicht
zur Genehmigung zugeleitet.
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In den bisher durchgefUhrten Erérterungen im Rahmen der 1. Anderung des
FlIdchennutzungsplanes seitens der Stadtverordnetenversammlung Senften-
berg, der Verwaltung und mit Behérden sowie Tragern &ffentlicher Belange
gab es keine bis zum heutigen Tage grundsatzlichen, das vorliegende Plan-
gebiet mit seinem Planungsziel generell in Frage stellende Anregungen. Des-
halb geht der Zweckverband Lausitzer Seenland Brandenburg davon aus,
dass zur stddtebaulichen Entwicklung des Plangebietes im Grundsatz ein all-
gemeiner Konsens besteht, welcher durch die vorliegende Bebauungspla-
nung in angemessener Form klar gestellt werden soll. Somit steht die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 6 "Strandhotel Buchwalde" der beabsichtigten
stddtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes in keiner Weise entge-
gen.

GemdanB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl@ne den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Nachfolgende Erfordernisse der Raumordnung zur Steuerung ei-
ner nachhaltigen Siedlungs- und Freiraumentwicklung sind maBgeblich:

GemdB § 5 Abs. 1 LEPro 2007 soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte
und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Die
Stadt Senftenberg ist nach Ziel 2.9 LEP B-B zusammen mit der Stadt GroB-
rédschen als Mittelzentrum in Funktionsteilung festgelegt. Nach § 5 Abs. 2 LEPro
2007 i. V. m. Grundsatz 4.1 LEP B-B soll die Innenentwicklung Vorrang vor der
AuBenentwicklung haben. Entsprechend Ziel 4.2 LEP B-B sind neue Siedlungs-
flachen an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieBen. GemdaB Grundsatz
5.1 LEP B-B soll der bestehende Freiraum in seiner Funktionalitat erhalten wer-
den. Bei Planungen und MaBnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder
neu zerschneiden, kommt den Belangen des Freiraumschutzes eine hohe Be-
deutung zu. Nach § 6 Abs. 3 LEPro 2007 sollen die &ffentliche Zugdanglichkeit
und Erlebbarkeit von Gewdsserrdndern und anderen Gebieten, die fUr die
Erholungsnutzung besonders geeignet sind, erhalten oder hergestellt werden.
Siedlungsbezogene Freirdume sollen fUr die Erholung gesichert und entwickelt
werden.

Der Zweckverband LSB sieht sich mit seiner Planung in Einklang mit den Zielen
der Raumordnung.

Der Senftenberger See ist Bestandteil des in Entwicklung befindlichen lander-
Ubergreifenden Lausitzer Seenlandes. Im Rahmen der Studie zur Integrierten
Touristischen Entwicklung des Lausitzer Seenlandes (ITLS) wurde fUr den Senf-
tenberger See das Leitbild "Familie und Wasser" herausgearbeitet. Mit der ge-
planten Hotelerweiterung am Strand von Buchwalde kann die Attraktivitat
des Senftenbergers Sees nachhaltig verbessert werden.

Voraussetzung zur Umsetzung der Planung ist fernerhin, dass das Vorhaben mit
den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes (hier: LSG "Elsterniederung
und westliche Oberlausitzer Heide zwischen Senftenberg und Ortrand) ver-
einbar ist. Hierzu erfolgt ein gesondertes Verfahren zur Ausgliederung von Teil-
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flachen aus dem LSG bzw. zur Festsetzung der Vereinbarkeit mit dem Schutz-
zweck, wie ff. dargestellt.

Wie vorbenannt, bestehen die Entwicklungsziele unter dem durch die Stadt
Senftenberg praferierten Grundsatz einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung,
in Uberplanung eines bestehenden Hotelstandortes am sudlichen Rand der
Ortslage Buchwalde. Nach geltendem Planungsrecht ist das Vorhaben ge-
maB § 34 oder 35 BauGB am vorgesehenen Standort nicht zuldssig. Aus die-
sem Grund ist die DurchfUhrung eines Bauleitplanverfahrens gemaB § 1 Abs. 3
BauGB erforderlich.

Das Planungsinstrument des Bebauungsplanes gewdhrleistet, dass ein pla-
nungsrechtlich untersetztes Angebot zur Entwicklung des Gebietes in einer
stddtebaulichen Einheit formuliert wird. So ist der vorliegende Bebauungsplan
stddtebaulich so angelegt, dass fur die geplante Nutzung im Sinne der Erwel-
terung des bestehenden Hotelstandortes Fldchen nach der besonderen Art
ihrer baulichen Nutzung festgesetzt werden, die dem beherbergungsspezifi-
schen Vorhaben gerecht werden kénnen. Stddtebauliche Restriktionen erfol-
gen nur in dem MaBe, wie sie fUr eine prinzipielle Ordnung im Bebauungspl-
angebiet erforderlich sind.

Der Bebauungsplan wird vorliegend gemaB § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur 1.
Anderung des Fldchennutzungsplanes entwickelt. Der Bebauungsplan steht
dabei mit seinen Festsetzungen und Darstellungen von Sonderbaufldchen
dem FlGdchennutzungsplan nicht entgegen. Der vorliegende Bebauungsplan
Nr. 6 "Strandhotel Buchwalde" wird formal als Bebauungsplan gemdas § 8 Abs.
3 BauGB fUr den Zweckverband Lausitzer Seenland Brandenburg aufgestellt,
da er fur die geordnete stdtebauliche Entwicklung erforderlich ist und seine
Festsetzungen den Uber den Fldchennutzungsplan geregelten Grundzigen
der Bodennutzung nicht entgegen stehen werden. Mit der Ausarbeitung des
vorliegenden Bebauungsplanes soll letztlich Rechtssicherheit fUr die geplante
Nutzung am Standort hergestellt werden.

Das Planverfahren wird auf der Grundlage der gesetzlichen Regelungen des
Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), in
Kraft seit 30.07.2011 gefUhrt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen,
wie oben bereits erwdhnt, den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes in
allen Fragen der stGdtebaulichen Entwicklung nicht entgegen.

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet "Elsterniederung und
westliche Oberlausitzer Heide zwischen Senftenberg und Ortrand” (festgesetzt
mit Beschluss Nr. 05-8/87 des Rats des Bezirkes Cottbus vom 15.07.1987). Damit
besteht fUr die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes die Notwen-
digkeit der Vereinbarkeitskldrung gegentber den Festsetzungen der Schutz-
gebietsverordnung. Es ist zu prifen, ob die Einleitung eines Ausgliederungsver-
fahrens gemdaB § 28 Abs. 8 BbgNatSchG erforderlich ist. Der Zweckverband
LSB hat daher einen entsprechenden Antrag an das MUGV (Ministerium for
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Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz) als oberste Naturschutzbehdrde
parallel zum vorliegenden Planverfahren gestellt.

Die Gehdlze innerhalb des Plangebietes unterliegen den Regelungen der
Verordnung des Landkreises Oberspreewald-Lausitz zum Schutz von Bdumen
Hecken, StrGduchern und Feldgehdlzen (GehdlzSchVO/LK OSL). GemdB § 4
GehdlzSchVO/LK OSL ist es verboten, geschutzte Landschaftsbestandteile zu
beseitigen, zu zerstéren, zu beschddigen oder in ihrem Aufbau wesentlich zu
verdndern. Von diesen Verboten kbnnen Ausnahmen zugelassen werden (§ 6
GehdlzSchVO/LK OSL). Da mit dem Bebauungsplan Eingriffe in den Gehdlzbe-
stand vorbereitet werden, wird vom Zweckverband LSB ein Antrag auf Zusi-
cherung der Ausnahmegenehmigung vom Gehdlzschutz an die untere Natur-
schutzbehorde gestellt.

Der Wettbewerbsentwurf in Verbindung mit der weiterentwickelten Planung
fOr den Standort sieht vor, Gebdude bzw. bauliche Anlagen zu errichten, wel-
che in den 10 m Anlagenverbotsstreifen des Senftenberger Sees hineinrei-
chen. Der Hintergrund fur diese bauliche Entwicklung besteht in dem Wunsch,
die gréBtmogliche Nédhe und damit den direkten Bezug zu Wasser und Strand
fOr einen Teilbereich der Gastezimmer in Aussicht stellen zu k&nnen. Hierzu
wird es erforderlich sein zu prifen, ob ein Antrag gemdaB § 87 WG Branden-
burg in Verbindung mit § 36 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) genehmigt
werden kann. Die Antragstellung der v. g. Ausnahmegenehmigung erfolgt
parallel zum Planaufstellungsverfahren. In dieser Weise wird gepruft, inwiefern
offentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen und das Wohl der Allge-
meinheit hierdurch beeintrdchtigt werden kann. Die begehrte Erteilung der
Genehmigung schliet sodann alle weiteren, fUr das Vorhaben nach Landes-
recht und nach dem Bundesnaturschutzgesetz erforderlichen &ffentlich-
rechilichen Zulassungen ein.

Eine geordnete staddtebauliche Entwicklung in diesem Teil des Stadtgebietes
von Senftenberg bleibt bei positiver Satzungsentscheidung absehbar ge-
wahrt. In diesem Sinne hat der Zweckverband Lausitzer Seenland Branden-
burg auf seiner Verbandsversammlung am 19.12.2011 den Beschluss Nr.
10/07/2011 zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. é "Strandhotel Buchwal-
de" gefasst.

2.2 Notwendigkeit der Planaufstellung - Ziele, Zwecke und Auswirkungen
des Bebauungsplanes

Der vorliegende Planungsanlass fUr den zu entwickelnden Bebauungsplan
war in der Vergangenheit immer wieder Gegenstand von Uberlegungen zur
Attraktivierung der touristischen Nutzung im Randbereich des Senftenberger
Sees. Eine entsprechend kontinuierlich steigende Nachfrage nach Ubernach-
tungskapazitédten fUhrte schlussendlich dazu, dass der Zweckverband LSB die
Erweiterung des vorliegenden Standortes als eines seiner touristischen Projekte
bestimmte und hierzu vorbereitende Planungsschritte einleitete. Dabei spielte
for den Zweckverband LSB neben einer angestrebten optimalen Auslastung
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auch die AuBenwirkung der neu zu errichtenden bzw. zu erweiternden Hotel-
anlage eine wesentliche Rolle.

Neben einem gegliederten Erscheinungsbild und einer an das Geldndeprofil
im Uferbereich des Senftenberger Sees angelehnten Hbhenstaffelung ist es
die bewusst gesuchte Ndhe zu Wasser und Strand und damit die Ausrichtung
der Hotelzimmer zur Seeseite, welche wesentlich die Konzeption des Erweite-
rungsbereiches bestimmt. In diesen Alleinstellungsmerkmalen werden ent-
scheidende wirtschaftliche Kriterien zur DurchfGhrung des Projektes gesehen,
da es hierdurch gelingen wird, die Verweildauer von Gdasten zu erhdhen, aber
auch wiederkehrende Besucher fUr den Erholungsraum des Lausitzer Seen-
landes zu binden.

Damit sieht der Zweckverband Lausitzer Seenland Brandenburg neben dem
bereits im Rahmen des durchgefUhrten Wettbewerbes herausgearbeiteten
stddtebaulichen Entwicklungspotenzials auch die landschaftsrGumliche Neu-
ordnung als bewadltigbar und hinsichtlich der notwendigen Eingriffe in Natur
und Landschaft als ausgleichbar an. So kommt es dem Zweckverband Lausit-
zer Seenland Brandenburg in Abstimmung mit der Stadt Senftenberg darauf
an, die bereits im Fldchennutzungsplan dargestellte Fldche als Hotelanlage
nachhaltig planungsrechtlich zu sichern und auf den angrenzenden Grund-
sticken die von den jeweiligen Eigentimern bzw. der Offentlichkeit hier aus-
geUbten Nutzungen mit ihren Anforderungen zu berUcksichtigen bzw. abzusi-
chern.

Das AusfUhren von weiteren Grinden fur die Erforderlichkeit bzw. Dringlichkeit
der Planung kann entfallen. Es besteht ein hohes &ffentliches Interesse an der
benannten stddtebaulichen Neuordnung, welches dazu fUhrt, dass mit vorlie-
gendem Bebauungsplan funktional-gestalterisch ein bodenrechtlich vertrag-
liches Angebot durch den Zweckverband LSB planungsrechtlich unterbreitet
werden kann.

2.3 Gebietsabgrenzung/Berucksichtigung angrenzenden Planungen
Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die sUdliche Grundstucksgrenze der an die Buchwalder
StraBe anschlieBenden FlurstUcke, welche gleichzeitig die nérdliche Flur-
stUcksgrenzen der FlurstGcke 134 und 16, Flur 23, Gemarkung Senftenberg
sind,

- im Osten durch den weiter verlaufenden Uferrandweg des Senftenberger
Sees auf dem Flurstick 20/6 sowie Teile der FlurstUcke 14 und 124 sowie hier
auch Teile des Senftenberger Sees umfassenden FlurstGckes 114, alle Flur
23, Gemarkung Senftenberg,

- im Suden durch Wasserfldchen des Senftenberger Sees im Bereich des Flur-
stUcks 114, Flur 23, Gemarkung Senftenberg und
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- im Westen durch Teile des Senftenberger Sees im Bereich des FlurstGcks 114
und den gestalteten Uferbereich im Bereich des FlurstGckes 13, mit ndrdlich
daran anschlieBendem, weiter verlaufendem FlurstUck 134 und dem hier
verlaufenden Seerundweg, alle Flur 23, Gemarkung Senftenberg.

Damit umfasst der Geltungsbereich FlurstUcke in unterschiedlicher EigentU-
merschaft. Die GréBe des Plangeltungsbereiches betragt ca. 1,55 ha. Unmit-
telbar an das Plangebiet angrenzende stddtebauliche Planungen existieren
gegenwartig nicht. Das Plangebiet ist Gber die 6ffentliche Verkehrsfldche "Am
See" erschlossen.

24 Planungsalternativen

Planungsalternativen ergeben sich durch die Wahl des zu erweiternden be-
stehenden Hotelstandortes und den hiermit im Zusammenhang stehenden
Uberlegungen hinsichtlich einer wirtschaftlich tragf&higen und damit nachhal-
tigen Standortentwicklung fUr den avisierten Nutzungszweck nicht. Die Lage
des Objektes mit seinem ganz besonderem Charme im Uferbereich des Senf-
tenberger Sees stellt fur den Zweckverband LSB eine optimale Ausgangsposi-
tion dar, eine sehr individuelle und somit mit Blick auf die Konkurrenz in diesem
Bereich im Sinne von Einrichtungen der Erholungsnutzung sich behaupten
kdbnnende Einrichtung zu etablieren.

3. PLANINHALTE

Im Sinne des Entwicklungsgebotes des § 8 Abs. 2 BauGB werden aus den Dar-
stellungen von Sonderbaufldchen nach der allgemeinen Art der baulichen
Nutzung und Grunfldchen im Fldchennutzungsplan fUr den vorliegenden Be-
bauungsplan Festsetzungen fUr sonstige Sondergebiete gemaB § 11 BauNVO
sowie oOffentliche bzw. private Grunfldchen entwickelt. Die im Fldchennut-
zungsplan dargestellten Wasserfldchen des Senftenberger Sees werden
ebenso durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ndher
sperzifiziert.

3.1 Begrundung der wesentlichen Festsetzungen

3.1.1 Art, MaB und Umfang der Nutzungen

- Sonstige Sondergebiete (SO)

Im Hinblick auf den vorgesehenen Nutzungszweck wird im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 6 "Strandhotel Buchwalde" ein Sonstiges Sonderge-
biet gemdaB § 11 BauNVvO festgesetzt. Der Zuldssigkeitskatalog der Nutzungen

ergibt sich aus der Zweckbestimmung und ist entsprechend seiner Art der
baulichen Nutzung in der textlichen Festsetzung Ziff. 1 benannt.
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Der Begriff des "Hotels" selbst besitzt keine nutzungssperzifische Legaldefinition,
woraus resultierend im Rahmen der textlichen Festsetzung im Sinne des zu er-
wartenden Stérgrades der Bezug zu § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO hergestellt wird,
womit zum Ausdruck gebracht werden soll, dass es sich hierbei um einen Be-
herbergungsbetrieb sowie Schank- und Speisewirtschaft (Restaurantbetrieb)
handelt, welche in einen mischgebietstypischen Kontext hinsichtlich inhres
Stérgrades einzuordnen wdren. An dieser Stelle nimmt der Zweckverband LSB
explizit Bezug auf die exponierte Lage des Objektes, die geplante GroBen-
ordnung und den vorhandenen Abstand zu weiteren schutzbedurftigen Nut-
zungen im Umfeld.

3.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an bereits vorliegenden Pro-
jektentwirfen ergdnzend zur bestehenden Bausubstanz des Strandhotels
Buchwalde.

Die festgesetzte 1-3-geschossige Bebauung nimmt im Hinblick auf den Nut-
zungszweck als Hotel die gewUnschte Héhenstaffelung des ansteigenden
Ufers vom Senftenberger See auf und gibt damit den MaBstab fUr die Zulds-
sigkeitsvoraussetzungen hinsichtlich der perspektivisch hier zu errichtenden
Baulichkeiten vor. Somit zielt der Bebauungsplan mit dieser Festsetzung auf ein
harmonisches sich EinfUgen in den landschaftstopografischen Kontext ab.

Die festgesetzte Grundfldche als HéchstmaB ist unter BerUcksichtigung der
Belange des schonenden Umgangs mit Grund und Boden, mit Blick auf Neu-
bzw. Ergdnzungsbebauungen ausreichend bemessen. Die Uberschreitungs-
moglichkeit des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO kommt hiermit nicht zum Tragen.
Damit reagiert der Zweckverband LSB auch auf die durchaus naturrdumlich
sensible Lage im Randbereich des Senftenberger Sees.

Die Zweckverband LSB setzt darUber hinaus die Hbhe baulicher Anlagen, zu-
s@tzlich zur als HochstmaB vorgegebenen Geschossigkeit, in Verbindung mit
einer absoluten Bauhdhenbegrenzung fest. Die Festsetzung der Geschossig-
keit baulicher Anlagen erfolgte, wie vorgenannt, unter Beachtung des expo-
nierten Standortes und orientiert sich in Verbindung mit der absoluten Bauho-
henbegrenzung damit sowohl am stddtebaulichen, vielmehr aber am land-
schaftsrdumlich typischen Profil und gibt so fUr zukUnftige Entwicklungen einen
gewissen Spielraum fUr die Baukdrpergestaltung.

3.1.3 Bauweise

Auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet der Zweckverband LSB, da die-
se bei der angestrebten besonderen Nutzungsform sehr stark von Individuali-
tat, mit Blick auf die Nutzungsanforderungen bzw. Betriebsbedingungen der
baulichen Anlagen gepragt sein durfte. Aus dieser Lesart folgt mit Blick auf
den angestrebten Charakter der baulichen Anlagen, dass Baukdrper bzw.
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baulichen Anlagen der Art der baulichen Nutzung folgend, sich in den Plan-
geltungsbereich nach Bedarf einordnen lassen sollen.

3.1.4 Uberbaubare Grundsticksfléiche

Die Uberbaubare GrundstUcksfldche wird durch Baugrenzen im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 6 "Strandhotel Buchwalde" festgesetzt. Hier wurde ne-
ben der Bezugnahme auf die seitens des Zweckverbandes LSB bereits vorlie-
genden objektkonkreten Planungen und die in diesem Zusammenhang ge-
planten Baustrukturen ein gewisser Spielraum fUr Erweiterungen zu den beste-
henden baulichen Anlagen vorgegeben.

Die Grenzziehung der Baugrenzen ist dabei in der Form erfolgt, dass die stad-
tebaulich winschenswerte Gebdudestruktur der hochbaulichen Anlagen
weitestgehend exklusive erforderlicher Nebenanlagen, im Sinne des § 14
BauNVO sowie Stellplatze und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO als Be-
standteil des Sonstigen Sondergebietes "Hotel" erfasst wurde. Insbesondere
die Nutzungen gemaB § 12 BauNVO werden im vorliegenden Bebauungspl-
angebiet auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen separater Festsetzungsge-
genstand.

Die Abstdnde der Baugrenzen zu benachbart gelegenen Nutzungen stellen
sich im Hinblick auf ggf. mégliche Beeintrdchtigungen als unproblematisch
dar. Lediglich im sudlichen Teil der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen Uber-
lagert die festgesetzte Baugrenze den Gewdsserschonstreifen des Senften-
berger Sees. Eine Bebauung in diesem Bereich unterliegt dem Genehmi-
gungserfordernis seitens des Fachplanungsrechts, im vorliegenden Fall des
Wasserrechtes. Hierzu ist die Antragstellung zur Erlangung einer wasserrechtli-
chen Ausnahmegenehmigung gemdaB § 87 WG Bbg in Verbindung mit § 36
WHG bei der zust&ndigen Wasserbehdrde erforderlich.

Hinweis:

Mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen ist zu
rechnen. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mau-
erwerk, Erdverf@rbungen, Holzpfdhle oder Bohlen, Tonscherben, Metallsa-
chen, MUnzen, Knochen u. 4. entdeckt werden, sind diese unverziglich dem
Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und archdologisches Lan-
desmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege und der unteren Denkmalschutzbe-
hoérde der Kreisverwaltung anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG,).

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind bis zum Ab-
lauf einer Woche nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fUr die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs.
3 BbgDSchG). Funde sind unter den Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4 und 12
BbgDSchG abgabepflichtig. Die Bauausfuhrenden sind Uber diese gesetzli-
chen Festlegungen zu belehren.
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3.2 Verkehrsflachen

Unter unmittelbar geltendes Artenschutzrecht wird darauf verwiesen, dass jeg-
liche Bau- und UnterhaltungsmaBnahmen im gesamten Plangeltungsbereich
in der Brut- und Setzzeit vom 01.04. — 31.07. jeden Jahres unzuldssig sind.

a) offentliche StraBenverkehrsfldchen/Geh- und Fahrrechte

Das Plangebiet wird Uber die vorhandene AnliegerstraBe "Am See" erschlos-
sen. Es erfolgte resultierend fUr den Teilbereich des v. g. StraBenzuges, welcher
unmittelbar die Zufahrtssituation zum angrenzend gelegenen &ffentlichen
Parkplatz, wie auch der ErschlieBungssituation zu den Bereichen des Strandho-
tels, einschlieBlich dem FlurstGck 124, wiedergibt, die Festsetzung von &ffentli-
chen Verkehrsfldchen. Im Anschluss daran wird ein Geh- und Fahrrecht fOr die
beiden v. g. Anlieger gesichert. Uber diese Beginstigten (Hotel, Staumeisterei
Senftenberger See / Schwarze Elster) hinausgehende &ffentliche Verkehrser-
fordernisse sind im vorliegenden Fall nicht gegeben.

Wendemoglichkeiten bestehen sowohl im Bereich des angrenzenden offent-
lichen Parkplatzes, wie auch auf den privaten FlurstOcken des Strandhotels
und des FlurstGcks 124.

Bei der Gestaltung offentlicher Verkehrsfldchen sind die Richtlinien der Anlage
von StadtstraBen (RASt 06) zugrunde zu legen. Bei der Gestaltung der StraBen
und Gehwege sind die Voraussetzungen einer hindernisfreien baulichen Um-
welt zu schaffen und fUr Menschen mit Behinderungen eine Verbesserung der
Lebensqualitdt zu erzielen. Die DIN 18024-1 — Barrierefreies Bauen, Teil 1; Stro-
Ben, Platze, Wege, &ffentliche Verkehrs- und Grinanlagen sowie Spielplatze —
beinhaltet Planungsgrundlagen fir die barrierefreie AusfUhrung und Ausstat-
tung, welche auch fur den Bereich der nichtUberbaubaren Grundsticksfla-
chen und Grunfldchen im Kontext des Strandhotels Buchwalde zu beachten
sind.

b) Parkplatz- und Stellplatzfldchen

Parkplatz- und StellplatzflGdchen werden im Rahmen des vorliegenden Plan-
geltungsbereiches gesondert festgesetzt. Ein begrenzter Umfang an PKW-
Parkpl&tzen wird in Form eines &ffentlichen Parkplatzes, sudlich angrenzend
an den hier aufgeweitet verlaufenden Seerundweg, einschlielllich Parkplatz-
zufahrt, bereits heute bereitgestellt. Damit wird unabhdngig von der Nutzerkli-
entel des Strandhotels Besuchern des Uferbereiches des Senftenberger Sees
eine Moglichkeit zum Abstellen inrer Privat-PKW durch den Zweckverband LSB
eroffnet.

Sudlich daran anschlieBend befinden sich weitere vorhandene Stellplatzka-
pazitdten, welche heute dem Parkplatz zugehdrig sind und zukUnftig dem
Strandhotel Buchwalde mit weiteren, sich nach Westen in den Bereich des
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Sonstigen Sondergebietes "Hotel" hineinziehenden Stellplatzanlagen zusam-
mengeschlossen werden sollen.

Die Uberwiegende Anzahl der im Bebauungsplan festgesetzten Park- und
Stellplatze, auch im Bereich des Sonstigen Sondergebietes "Hotel", sind bereits
in der Vergangenheit errichtet worden. Damit versteht sich die Festsetzung
von Park- und Stellplatzfldchen insbesondere zur Verhinderung ungeordneten
Parkens auf hierfur nicht gewunschten Fldchen in ihrem rGumlichen Bezug. So
wird gewdbhrleistet, dass der anliegerbezogene ruhende Verkehr im festge-
sefzten Baugebiet ausreichend Raum zur Unterbringung erhdlt. Der konkrete
Umfang erforderlicher Stellplatzfldchen fUr die Hotelgdste des Sonstigen Son-
dergebietes "Hotel" ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens in ent-
sprechender Anzahl nachzuweisen.

Uber eine ergénzende Festsetzung wird sichergestellt, dass die Oberfl&ichen
der erforderlichen Stellpldtze wasserdurchléssig zu gestalten sind.

c)  OPNV

Das Plangebiet ist zurzeit Uber Buslinien, welche die Buchwalder StraBe durch-
fahren, erreichbar. Haltestellen des offentlichen Personennahverkehrs befin-
den sich ebenfalls im Bereich der Buchwalder Stral3e.

3.3 Wasserflachen

Der im sUdlichen Plangeltungsbereich gelegene Senftenberger See ist ein
Landesgewadsser im Range eines Gewdassers |. Ordnung. Damit ist der Uferbe-
reich auf der den Baugebieten zugewandten Seite von jeglicher Bebauung
auf einem 10 m breiten Gewdsserschonstreifen freizuhalten. Eine Bepflan-
zung/Befestigung oder dhnliches in diesem Bereich ist mit Einverst&ndnis der
zusté@ndigen Wasserbehdrde nach Antragstellung zur Erlangung einer wasser-
rechilichen Ausnahmegenehmigung gemdaB § 87 Bbg WG in Verbindung mit
§ 36 WHG bei der zustdndigen Wasserbehdrde zuldssig.

Ein Teilbereich der Wasserfldche des Senftenberger Sees ist mit einer Zweck-
bestimmung im Sinne 10.1 der PlanzVO mit "Span" festgesetzt. Hiermit wird die
Zulassigkeit der Inanspruchnahme eines Teiles der Wasserfldche des Senften-
berger Sees fur die Errichtung eines Sportbootanlegers in Form eines
Schwimmsteges festgesetzt. Uber eine textliche Festsetzung werden das zuld&s-
sige AusmaB und die Bauweise des Steges ndher bestimmt. Der Bootsanlege-
steg ist seitens des Zweckverbandes Lausitzer Seenland Brandenburg als kor-
respondierendes Element im Rahmen der wassersportlich orientieren, touristi-
schen Freizeitaktivitten am Senftenberger See zu sehen. Die Abgrenzung der
in Rede stehenden anteiligen Wasserfldche ergibt sich unter Bezugnahme auf
die bereits hier in der Vergangenheit hergestellte Steganlage.

Es wird ausdrUcklich darauf hingewiesen, dass der weitere Uferbereich des
Senftenberger Sees im Vorbereich des Hotelstandortes nicht fur die Veranke-
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rung weiterer Schwimmstege oder Anlegeralternativen fir den Wassersport
zur Verfugung steht. Der Bebauungsplan stellt dieses Ziel klar und setzt es fur
den anteilig im Plangeltungsbereich befindlichen Teil der Wasserfldche durch
die Signatur "nicht Uberbaubare Wasserfladche" fest.

34 Grunflachen
- Grunflachen, offentlich

Entlang des Promenadenweges (Seerundweg) wird eine &ffentliche Gronfla-
che mit der Zweckbestimmung "GrUnanlage" festgesetzt. Sie umgreift die
Uferoromenade mit ihren abschnittsweise aufwendig gestalteten Grin- und
Freianlagen. Der repréasentative Charakter soll durch gestalterische Pflanzun-
gen mit Gehdlzgruppen, Solitdren und Pflanzbeeten unterstUtzt werden.

Im westlichen Teil des Plangeltungsbereiches erfasst der Bebauungsplan den
gesamten hier mit Hecken und Gehdlzen gestalteten Uferrandbereich des
Senftenberger Sees, wo eine Fldche besonders festgesetzt wird, die mit Ergdn-
zungspflanzungen und vor allem auch der Erhaltungspflege bestehender
(standortgerechter) Gehdlze weiterentwickelt werden soll. An dieser Stelle be-
steht weiterhin die Option fUr Sport- und Spielfldchen. Im direkten Uferbereich
werden anteilige Fldchen wie bisher fur die Offentlichkeit als Badeplatz und
Liegewiese vorgehalten. Diese Festsetzungen dienen der dauerhaften Absi-
cherung des gegenwdartig etablierten Erscheinungsbildes der parkartigen,
durch Gehdlze akzentuierten Freifldchen und damit der Aufrechterhaltung
der hier zuldssigen Nutzungen im Randbereich des Senftenberger Sees.

Am Ufer des Senftenberger Sees wird der Gewdsserrandstreifen mit 10 m Brei-
te als von der Bebauung frei zuhaltende Flidche gemdB § 9 Abs. 6 BauGB
nachrichtlich Gbernommen dargestellt. Es gelten unabhdngig von der Eigen-
tumszuordnung die Einschrinkungen des Wassergesetzes des Landes Bran-
denburg in der derzeit gUultigen Fassung.

- Grunfladchen, privat

Im Hinblick auf den Nutzungszweck im Umfeld des Sonstigen Sondergebietes
"Hotel" werden Grunfldchen als private Grinflachen festgesetzt. Im 6stlichen
Teil des Plangeltungsbereiches wird eine bestehende Hecke als rGumlicher
wie optischer Abschluss (zur Nachbarnutzung) als Entwicklungsfl&dche fur ein
freiwachsendes Ufergehdlz weiterentwickelt. Daran schlieBen sich nach Wes-
ten und SUden die Freianalgen des Hotels, Liegewiesen sowie ein Badeplatz
an. Diese Zweckbestimmungen definieren insgesamt den hotelzugehdrigen
Freizeit- und Strandbereich. Hier ist eine gestalterisch hochwertige Bepflan-
zung anzustreben, die das Geldnde in seiner besonderen Lage hervorhebt
und landschaftsbildwirksam gestaltet. Damit dienen diese Festsetzungen dem
Ziel der qualitatsvollen Gestaltung im Zusammenhang mit der dauerhaften
Absicherung des gegenwartig hier etablierten Nutzungszustandes.
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Auch hier verlauft der Gewdasserrandstreifen mit 10 m Breite als von der Be-
bauung freizuhaltende Fldche, welche gemdaB § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich
Ubernommen dargestellt wird.

Allgemein soll es darum gehen, den reprdsentativen Charakter des Hotelbe-
triebes mit gdrtnerisch gestalteten Anlagen zusatzlich zu unterstUtzen und im
unmittelbaren Umfeld der gebdudebezogenen Nutzung durch die Festset-
zungen privater Grunfldchen einen der besonderen Lage und Funktion an-
gemessene qualitativ hochwertige Gestaltung mit entsprechend positiver Wir-
kung auf das Landschaftsbild zu erzielen.

3.5 Ver- und Entsorgung

Die Schwerlastfahrzeuge der MUllabfuhr kbnnen das Sonstige Sondergebiet
"Hotel" Uber die bereits vorhnandenen Wegeverbindungen anfahren und da-
mit direkt die bereitgestellten Entsorgungsbehdlinisse erreichen.

FUr die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist die Einbindung in die vorhande-
nen Netze bereits gegeben. Vorhandene unterirdische Leitungsverldufe au-
Berhalb o6ffentlicher Verkehrsfldchen werden, soweit bekannt, durch entspre-
chende Leitungsrechte gesichert. Da der exakte Leitungsverlauf haufig nicht
abschlieBend bekannt ist, ist bei allen vorhandenen unterirdischen Leitungen
im Plangeltungsbereich bei Arbeiten im Ndherungsbereich der exakte Lei-
tungsverlauf der Trassen vor Ort, unter Zuhilfenahme von Suchschachtungen
und —-messungen, fOr den Einzelfall zu ermitteln. Letzteres gilt insbesondere
auch fur den Fall, dass im Bereich der von der Buchwalder Strae in das Son-
dergebiet fUhrenden Abwasserleitungen Verdnderung vorgenommen wer-
den sollen. Zu den Kabeln ist ein Abstand von mind. 0,40 m einzuhalten. Arbei-
ten in der Ndhe von Kabelarbeiten sind nach den geltenden technischen
und berufsgenossenschaftlichen Vorschriffen sowie anerkannten Regeln der
Technik auszufUhren.

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die enviaM bzw. die Stadtwerke
Senftenberg GmbH. Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung wird
vom Wasserverband Lausitz (WAL) betrieben. Die Abwasserbehandlung fur
die Stadt Senftenberg erfolgt zentral im Klarwerk Brieske. Die Grundstucke un-
terliegen der Beitrags- und Kostenerstattungspflicht gemdaB geltendem Sat-
zungsrecht des WAL.

FUr den Fall der Errichtung von geothermischen Anlagen bzw. Wé&rmepumpen
und Olheizungsanlagen (hier: Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen), be-
steht gegenUber der unteren Wasserbehdrde Anzeigepflicht.

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser ist direkt auf den Grundsticken zu
versickern. Die Sickerfdhigkeit ist der unteren Wasserbehdérde im Baugeneh-
migungsverfahren nachzuweisen. Die Herstellung einer Regenwasserkanaliso-
tion zur Entwd@sserung des Gebietes ist von der Stadt Senftenberg nicht bealb-
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sichtigt. Der Abstand einer Versickerungsanlage sollte zu Geb&uden mindes-
tens ca. 5 m sowie zu GrundstUcksgrenzen ca. 2 m betragen.

Die Abfallentsorgung in der Stadt Senftenberg ist Aufgabe des Landkreises,
der die Entsorgung Uber den Abfallentsorgungsverband "Schwarze Elster' mit
Sitz in Lauchhammer abwickelt. Der Hausmull wird Uber den Landkreis gemai
den gesetzlichen Rahmenbedingungen entsorgt; Glas, Papier oder Verpa-
ckungsmull des dualen Systems werden getrennt und wiederverwertet. Das
Abfallentsorgungssystem ist so gestaltet, dass Abfdlle mdglichst vermieden
bzw. verwertet werden, nicht vermeidbare Abfdlle sollen zukinftig umweltver-
traglich entsorgt werden.

Nicht wiedereinsatzbarer Bodenaushub ist in Absprache mit dem Amt fUr Na-
turschutz und Landschaftspflege, Wasser- und Abfallwirtschaft des Landkreises
Oberspreewald-Lausitz zu verbringen.

3.6 Brandschutz

Die bereits hergestellten Zufahrtswege zum Standhotel Buchwalde sind so
hergerichtet, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast von 10
Tonnen und einem zuldssigen Gesamtgewicht von 16 Tonnen befahren wer-
den kénnen.

Sollte das Hydrantennetz nicht ausreichend sein (der WAL sichert keine be-
stimmte Enthahmemenge zu), sind unter Beachtung des Loschbereiches von
300 m zusatzliche Loschwasserentnahmestellen, wie bspw. aus dem Senften-
berger See, anzulegen maoglich. Hierzu wdre in unmittelbarer Nahe des Bau-
gebietes am Senftenberg See eine Loschwasserentnahmestelle zu errichten.
Es muss sichergestellt werden, dass die Loschwasserentnahmestelle jederzeit
eisfrei bleibt.

Der Nachweis der ausreichenden Ldschwasserbereitstellung ist im Bauge-
nehmigungsverfahren zu erbringen. Der Grund- und Objektschutz betfragt im
vorliegenden Fall 800 I/min bzw. 48 cbm/h fUr einen Zeitraum von 2 Stunden.

Vor Beginn der BaumaBnahmen fur die brandschutztechnischen Anlagen ist
das Einvernehmen mit dem zustdndigen Brandschutzprifer des Landkreises
Oberspreewald-Lausitz herzustellen.

3.7 Altlasten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist keine Altlastenverdachtsfldche

ZU verzeichnen. FUr den Bedarfsfall wird an dieser Stelle auf die Einsehbarkeit
des Altlastenkatasters im Umweltamt des Landkreises verwiesen.
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3.8 Baugrundverhaltnisse

Der Bereich des Sonstigen Sondergebietes "Hotel" befindet sich im Lausitzer
Urstromtal. Die geologische Ubersichtskarte der Landkreise Elbe-Elster und
Oberspreewald-Lausitz weist in diesem Bereich pleistozdne, z. T auch holozéne
Flussablagerungen aus. Angetroffen werden Sande und Kiese, die grundwas-
serfOhrend sind.

Im Rahmen der Entwicklung der Projektplanung zur Hotelerweiterung wurde
eine geotechnische Stellungnahme (Baugrundgutachten) in Auftrag gege-
ben.! Hierin wurde eingeschdtzt, dass der Standort in der Ndhe eines durch
den Bergbau betroffenen Gebietes direkt am Senftenberger See liegt.

Nach erfolgten Sondierungen des Baugrundes wurde erkannt, dass bei einer
fachgerecht ausgefuhrten Grundung der Gebdude bei ca. 1,00 m Tiefe unter
Gelandeoberkante keine Bedenken seitens des Gutachters bestehen. Emp-
fohlen wird die BaumaBnahme in einer niederschlagsarmen Zeit durchzufUh-
ren.

Das Grundwasser wurde zum Zeitpunkt des Abteufens in den Bohrungen zwi-
schen 0,15 m und 3,70 m unter Oberkante Geldnde angeschnitten. Damit
sind zur Sicherung trockener Baugruben vorsorglich WasserhaltungsmaBnah-
men einzuplanen.

Mit den Ergebnissen der gutachterlichen Untersuchungen kann davon aus-
gegangen werden, dass die Boschungsstabilitdt im Uferbereich des Senften-
berger Sees hinreichend gutachterlich bewertet worden ist. FUr den Bedarfs-
fall wird auf die Einsehbarkeit des Gutachtens beim Zweckverband LSB ver-
wiesen.

3.9 Immissionsschutz

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechts fUr die Bauleitplo-
nung ist § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), wonach die fur eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen sind, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedUrftige Ge-
biete soweit wie mbdglich vermieden werden.

In dieser Hinsicht wird eingeschdatzt, dass auf Grund der textlichen Festsetzung
Ziff. 1, welche den als mischgebietstypisch anzusprechenden Beherbergungs-
betrieb sowie die hier dementsprechend zuldssige Schank- und Speisewirt-
schaft als zul&ssig festsetzen, Emissionen mit mischgebietstypischem Stérgrad
erwartbar werden. Diese werden das in nérdlicher Nachbarschaft gelegene

I Geotechnische Stellungnahme fUr die Erweiterung Strandhotel am Senftenberger See, Am
See 3, 01968 Senftenberg, GutachterbUro fur Geotechnik Prof. Dr. Ing. habil E. Weber, Senf-
tenberg, Projekt Nr. 02/7r/05/11 vom 12.05.2011
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Buchwalde maximal in Form der gemdB DIN 18005 festgelegten Orientie-
rungswerte fur Allgemeine Wohngebiete erreichen (Freifldchen). Somit wer-
den aus dem Baugebiet selbst keine Emissionen erwartet, die die in der ndrd-
lichen Nachbarschaft vorhandenen schutzbedUrftigen mischgebietsaddquao-
ten Wohnnutzungen wesentlich stéren kdnnten.

Dennoch wurde auf Grund des touristischen Charakters der Nutzung im Sons-
tigen Sondergebiet "Hotel", zur Absicherung des vorstehend postulierten Zieles,
ergdnzend eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, die sich
auf die Auswirkungen ggf. gewunschter Nutzungsmoglichkeiten fOr Veranstal-
tungen mit elektroakustischen Anlagen bezieht. Diese Veranstaltungen auf
dem Areal des Sonstigen Sondergebietes "Hotel" werden sich in der Anzahl
seltener Ereignisse bewegen und bedurfen Uber die getroffene Festsetzung
hinaus keiner weiteren, tiefergehenden Befrachtung. Im Rahmen dieser selte-
nen Ereignisse ist es moglich, bspw. durch die BUhnenausrichtung oder Pegel-
begrenzungen von elekiroakustischen Verstdrkeranlagen die Richtung der
Schallausbreitung im Sinne der nérdlich gelegenen Ortslage Buchwalde posi-
tiv zu beeinflussen. Dieses Ziel verfolgt die in den Bebauungsplan aufgenom-
mene textliche Festsetzung.

Ebenso Gegenstand einer textlichen Festsetzung ist das Herausschieben der
Nachftzeit um eine Stunde (23.00 Uhr). Diese fUr den Nutzungskontext des Sons-
tigen Sondergebietes "Hotel" sehr lebensnahe Festsetzung ermoglicht die Ori-
entierungswerte gemaB Beiblatt 1 zur DIN 18005 fUr den "Tag" auf Nutzungen
anzuwenden, die bis 23.00 Uhr stattfinden, auch vor dem Hintergrund, dass
die in diesem Fall zu erflllende Forderung nach Einhaltung einer 8-stindigen
Nachtruhe ohne weiteres erfUllt werden kann. Zudem I&sst sich die Abwei-
chung beziglich der Nachtzeitverschiebung von den Orientfierungswerten
der DIN 18005 in Analogie zur TA-LArm, Abschnitt 6.4 begrinden, da hier expli-
zit anlagenbezogen diese Mdglichkeit in begrindeten Fdllen erdffnet wird,
was wiederum bei Vollzug des Bebauungsplanes die Einhaltung dieser Fest-
setzung ohne Abstriche durchsetzbar werden |&sst.

Von den sonstig weiter entfernten StraBenverbindungen sind weder aus dem
derzeitigen Verkehrsaufkommen heraus, noch aus prognostizierbaren Bele-
gungsstérken negativ wirkende Immissionsbelastungen auf das Plangebiet zu
erwarten, die zu einer Uberschreitung der in der DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" genannten Orientierungswerte fir Sonstige Sondergebiete mit
mischgebietsaddguatem Nutzungsprofil fUhren wirden.

Betriebe und Anlagen die wegen ihres besonderen Stérgrades der Genehmi-
gungsbedurftigkeit des § 4 BImSchG unterfallen, befinden sich unmittelbar an
das Plangebiet angrenzend ebenfalls nicht.

3.10 Bergbau

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb eines festgestellten Baubeschrdn-
kungsgebietes, jedoch an der Grenze zur altbergbaulichen Beeinflussung, wo-
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raus resultierend die entsprechenden geotechnischen Untersuchungen
(s. Kap. Baugrund) erfolgten. Ebenso ist die Lage des Geltungsbereiches au-
Berhalb eines Abschlussbetriebsplanes anzusprechen. Die Fldchen des Plan-
gebietes befinden sich Uberwiegend auf gewachsenem Boden. Es besteht
keine Bergaufsicht mehr.

Der Plangeltungsbereich befindet sich nicht mehr im Beeinflussungsbereich
der bergbaubedingten Grundwasserabsenkung. Der Grundwasserstand wird
vorrangig durch den Seewasserstand der Senftenberger Sees fixiert, welcher
in einer Staulamelle von 98 — 99 m NHN gefahren wird. Das Grundwasserni-
veau wird auch von der Einstauhdhe der Schwarzen Elster beeinflusst. Zudem
sind meteorologisch bedingte Schwankungen des Grundwasserstandes zu
berUcksichtigen. Teile des Plangeltungsbereiches liegen im Bereich flurnaher
Grundwasserstdnde. Dieses ist bei der Bauplanung und —ausfGhrung entspre-
chend zu berUcksichtigen (s. auch Kap. Baugrundverhdltnisse).

3.11 Kampfmittel

Eine Bewertung des Zentraldienstes der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst
Zossen hat zum gegenwadartigen Zeitpunkt noch nicht stattgefunden. Hierdurch
wird im Laufe des weiteren Planverfahrens festgestellt werden, ob sich der
Plangeltungsbereich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet befindet. Infor-
mationen werden nach Vorliegen im weiteren Planverfahren erganzt.

4, UMWELTBERICHT
4.1 Grundlagen
4.1.1 Inhalte und Ziele der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 6 "Strandhotel Buchwalde" sollen die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die bauliche Erweiterung der vorhan-
denen Einrichtung geschaffen werden. Der im Ergebnis eines Wettbewerbs
entworfene Um- und teilweise Neubau soll stérker als bisher die besondere
Lagegunst unmittelbar am Ufer des Senftenberger Sees nutzen. FUr die bauli-
che AusfUhrung sowie die Freianlagen sind umfangreiche Vorplanungen er-
folgt, so dass die hiesige Bauleitplanung einschlielllich der zu prifenden um-
weltrelevanten Aspekte auf entsprechend konkreten Informationen basiert.

Der folgende Umweltbericht stUtzt sich auf die im Vorfeld getatigten Erkun-
dungen, Abstimmungen und Erhebungen. FUr das hiesige Verfahren erfolgt
die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zur Anwendung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung anhand der Fldchenermittlung aus der o. g. Vorhao-
benplanung.
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41.2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachplanungen und Geset-
zen

Die Stadt Senftenberg verfigt Uber einen rechtkréftigen Flidchennutzungsplan
sowie einen Landschaftsplan, deren umweltrelevante Aussagen hier wirksam
werden. FUr das Plangebiet ist der Schutz vorhandener Geholze sowie der Bio-
topschutz It. § 32 Bbg NatSchG fur vorhandenes Réhricht beachtlich sowie die
N&he zum NSG / FFH-Gebiet "Insel im Senftenberger See" und die Lage im LSG
"Elsterniederung und westliche Oberlausitzer Heide zwischen Senftenberg und
Ortrand". Weiterhin sind die Ufer- und Gewdasserschutzbestimmungen zu be-
achten, wenn das Vorhaben den Gewdasserschonstreifen berUhrt und im hie-
sigen Fall Anlagen direkt am und im Wasser geplant werden.

Fachgesetze und Fachplanungen:

- BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011
(BGBI. I S. 1509), in Kraft seit 30.07.2011

- BBodSchG: Bundesbodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 09. Dezember 2004
(BGBI. |1S. 3214)

- BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz), vom 29.07.2009 (BGBI. S. 2542, zuletzt gedndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 06.10.2011 (BGBI. | S. 1986)

- UVPG: Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 06.10.2011 (BGBI. | S. 1986)

- WHG: Wasserhaushaltsgesetz vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 06.10.2011 (BGBI. | S. 1986)

- Bbg NatSchG: Brandenburgisches Naturschutzgesetz vom 26.05.2004
(GVBI. 1/04 Nr. 16, S. 359), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetz vom
15.07.2010 (GVBI. I/ 10 Nr. 28)

- Bbg UVPG: Brandenburgisches Gesetz Uber die Umweltpriofung vom
29.11.2010 (GVBI. I/T0Nr. 39, S. 1)

- BobgWG: Brandenburgisches Wassergesetz vom 08.12.2004 (GVBI. 1/05,
Nr. 5, S. 50) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetz vom 19.12.2011
(GVBI.1/11, Nr. 33)

- LP: Landschaftsplan der Stadt Senftenberg von 2005, Ergdnzung / Ande-
rung — Stand 10.10.2011

- FNP: Fldchennutzungsplan der Stadt Senftenberg, 1. Aderung — Stand
10.10.2011

- TA L&rm: Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, 1998

- TA Luft: Technische Anleitung zum Schutz der Luft — Erste Allgemeine Ver-
waltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz, 2002
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Das NSG / FFH-Gebiet "Insel im Senftenberger See" beschrdnkt sich auf die In-
sel und deren unmittelbare Umgebung, das nérdliche Seeufer ist nicht erfasst.
Das Plangebiet befindet sich mit seiner duBersten Ausdehnung ca. 300 m ent-
fernt von der markierten Schutzgebietsgrenze (Austonnung).

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet "Elsterniederung und
westliche Oberlausitzer Heide zwischen Senftenberg und Ortrand” (festgesetzt
mit Beschluss Nr. 05-8/87 des Rats des Bezirkes Cottbus vom 15.07.1987). Damit
besteht fUr die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes die Notwen-
digkeit der Vereinbarkeitskldrung gegentber den Festsetzungen der Schutz-
gebietsverordnung. Es ist zu prifen, ob die Einleitung eines Ausgliederungsver-
fahrens gemdaB § 28 Abs. 8 Bbg NatSchG erforderlich ist. Der Zweckverband
LSB hat daher einen entsprechenden Antrag an das MUGV (Ministerium for
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz) als oberste Naturschutzbehdrde
parallel zum vorliegenden Planverfahren gestellt.

Die Gehdlze innerhalb des Plangebietes unterliegen den Regelungen der
Verordnung des Landkreises Oberspreewald-Lausitz zum Schutz von Bdumen
Hecken, Stréduchern und Feldgehdlzen (GehdlzSchVO/LK OSL). GemdB § 4
GehdlzSchVO/LK OSL ist es verboten, geschutzte Landschaftsbestandteile zu
beseitigen, zu zerstéren, zu beschddigen oder in ihrem Aufbau wesentlich zu
verdndern. Von diesen Verboten kbnnen Ausnahmen zugelassen werden (§ 6
GehdlzSchVO/LK OSL). Da mit dem Bebauungsplan Eingriffe in den Gehdlzbe-
stand vorbereitet werden, wird vom Zweckverband LSB ein Antrag auf Zusi-
cherung der Ausnahmegenehmigung vom Gehdlzschutz an die untere Natur-
schutzbehorde gestellt.

Die vorgesehene Steganlage (Schwimmsteg fur Sportboote) sowie Bau- und
Versiegelungsfldche innerhalb des 10 m Gewasserschonstreifens, wie sie die
Bauleitplanung vorsieht, steht dem grundsatzlich geltenden Freihaltegebot /
Bauverbot an Gewdssern entgegen. Daher ist es erforderlich zu prufen, ob die
ausnahmsweise Zuldssigkeit gemdaB § 87 WG Brandenburg in Verbindung mit
§ 36 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) gewdhrt werden kann. Die Antrag-
stellung der v. g. Ausnahmegenehmigung erfolgt parallel zum Planaufstel-
lungsverfahren.

Der Fldchennutzungsplan stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Sonderbaufldchen und Grinfléchen dar. Im Rahmen der 1. Anderung des
Fldchennutzungsplanes — Stand 10.10.2011 - wurde die bislang dargestellte
Sonderbaufldche westlich erweitert.

Der Landschaftsplan fUr die Stadt Senftenberg — Stand 2005 - benennt fUr das
Plangebiet besondere Potenziale und Empfindlichkeiten hinsichtlich des Ge-
wadsserschutzes sowie verbindender Biotopstrukturen (Durchgdngigkeit ent-
lang des Seeufers) und der klimatischen Funktion der offenen Wasserfldchen
(Temperatur-Ausgleich fir Uberwdrmten Siedlungsbereich). Das Plangebiet
wird aufgrund des Bestandes den Freifldchen des Siedlungsbereiches zuge-
ordnet. Hinsichtlich der Erholungseignung wurden gute/besondere Funktionen
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und Potenziale festgestellt, was sich in den aktuellen Nutzungen wiederspie-
gelt. Die Raum- und Landschaftsbildwirkung zukUnftiger baulicher MaBnah-
men ist vor dem Hintergrund der bestehenden Schutzkategorien sowohl was-
serseitig (Natur- und Artenschutz) als auch wegen der Wohnnutzungen in der
Nachbarschaft und der wasserbezogenen Erholungsnutzungen als sensibel
einzustufen. Weitere MaBnahmen fUr den in Rede stehenden Bereich werden
im Landschaftsplan nicht aufgestellt.

Die Umweltschutzziele sind zusammenfassend folgende:

- Nutzung vorhandener gunstiger Infrastrukturanbindungen
- sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- Prioritdt der Nachnutzung / Umnutzung vorhandener Standorte (vor Neu-
anlage / -erschlieBung)

- Erhaltung der Schutzfunktionen des Gewdsserschonstreifens / Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen

- Erhaltung naturnaher, durchgdngiger Biotopstrukturen entlang der Uferzo-
ne des Senftenberger Sees

- Gewdhrleistung der Erreichbarkeit / Zuganglichkeit des Gewdssers

- Verbesserung der Raum- und Landschaftsbildwirkung der vorhandenen
Baustruktur durch angepasste Gestaltung und Begrinung

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des aktuellen Umweltzustandes
(einschlieBlich Vorbelastungen) und des zu erwartenden zukUnftigen
Umweltzustandes (Prognose)

42.1.1 Naturraum

Das Plangebiet selbst ist dem Siedlungsbereich zuzuordnen, es befindet sich
zwischen der noch als urspringliches Dorf zu erkennenden Ortslage Buchwal-
de und dem noérdlichen Ufer des Senftenberger Sees, der aus einem Braun-
kohletagebau entstanden ist und dessen stadtnahe Ufer planmdaBig zu Grin-
und Freizeitfldchen gestaltet worden sind. Heute zeigt sich hier Uberwiegend
das Erscheinungsbild parkartiger Grinanlagen mit Badepldtzen, Spielberei-
chen und Liegewiesen. Der gesamte Raum um Senftenberg ist Teil der Berg-
baufolgelandschaften des Lausitzer Braunkohlen-Reviers, Relikte der naturli-
chen Ursprungslandschaft sind nur noch lokal vorhanden.

Umweltauswirkungen:

Da das Vorhaben Uberwiegend im Bestand einer bereits genutzten Flache
entwickelt wird, ergeben sich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
bzgl. des Landschaftsverbrauchs. I. S. d. der fldchensparenden Nutzung von
Grund und Boden und dem Erhalt der natUrlichen Ressourcen, zu denen auch
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die freie Landschaft zahlt, soll ein etablierter Standort bedarfsorientiert weiter
entwickelt werden und damit der Zugriff auf "unberthrte" Bereiche verhindert
werden. Durch die zu erwartenden "Ublichen" Emissionen sind nach gegen-
wadartigem Erkenntnisstand keine Beeintrdchtigungen fur die Biotope und Nut-
zungen der Umgebung (auBerhalb des Geltungsbereiches) zu erwarten.

4.2.1.2 Vorhandene Fldchennutzungen und umweltrelevante Vorbelastun-
gen

Das gesamte Plangebiet ist intensiv genutzt und teilweise versiegelt bzw. be-
baut. Seit 2006 betreibt der Zweckverband LSB das Strandhotel Buchwalde,
dem Gebdude vorgelagert sind Stellpldtze angelegt worden sowie westlich
davon ein o&ffentlicher Parkplatz fUr Besucher des Seeufers. Die unbefestigten
Fldchen sind Uberwiegend naturfern/parkartig mit Rasenfldchen, Rabatten
und Gehdlzpflanzungen gestaltet. Der hiesige Uferabschnitt wird als Bade-
platz, Liegewiese und fUr sonstige FreizeitaktivitGten im Zusammenhang mit
dem bestehenden Hotel genutzt.

Die bestehenden Vorbelastungen werden, um Wiederholungen zu vermei-
den, im Zuge der sich hier im Text anschlieBenden schutzgutbezogenen Erldu-
terungen aufgefihrt.

42.1.3 Mensch

Hinsichtlich der Belastung mit Luftschadstoffen kann davon ausgegangen
werden, dass im Plangebiet gegenwartig alle relevanten Richt- bzw. Grenz-
werte eingehalten werden. Im Plangebiet und in der nGheren Umgebung sind
derzeit keine Geruchsquellen vorhanden, die mit der Hauptwindrichtung Ein-
fluss auf die Wohnbebauung rings um das Geldnde haben kénnten.

Eine erhebliche Vorbelastung durch die bestehenden Nutzungen der angren-
zenden GrundstUcke und der Vornutzung des Geldndes hinsichtlich stofflicher
Emissionen ist unwahrscheinlich, ebenso sind keine erheblichen Schallemissio-
nen aus dem Verkehr der StraBen der Umgebung zu konstatieren. Altlasten
wurden nicht festgestellt.

Empfindliche Nutzungen, wie Wohnen sind in der N&he mit den nérdlich an-
grenzenden Gdarten der Wohngebdude vorhanden. Das Geldnde verfugt
Uber ein hohes Erholungs- und Freizeitpotenzial, was sich insbesondere aus der
Lage unmittelbar am Gewdsser ergibt.

Umweltauswirkungen:

Mit dem Zu- und Abfahrtsverkehr sowie durch die geplante Erweiterung der
Nutzung entstehen nur geringfugig zusatzliche Emissionen. Mit anderen Emissi-
onen in nennenswertem Umfang ist bei der angestrebten Nutzung nicht zu
rechnen. Beachtenswert im Hinblick auf die Wohnnutzungen der Umgebung
werden ggf. Veranstaltungen im Freien, insofern mit abendlichen Gerdusch-
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belastungen zu rechnen ist. Hier mUssen dann entsprechende Regelungen
getroffen werden. Insbesondere ist die Anzahl solcher Veranstaltungen i. S. v.
"seltenen Ereignissen” gering zu halten.

4.2.1.4  Pflanzen und Tiere / Arten und Lebensgemeinschaften

Die Biotopausstattung zeigt sich hinsichtlich Naturndhe und Leistungsfahigkeit
eingeschrankt und Uberpragt. Es handelt sich um Siedlungsbiotope, die inten-
siver Gestaltung, Pflege und Nutzung unterliegen. In den Zieranlagen sind
aber auch Bdume und Strucher (standortgerechter Arten) vorhanden, die
unter die Gehdlschutzverordnung fallen. In Randbereichen kommen ruderale
GebUsche/Gehdlze auf. Im Uferbereich — in unmittelbarer Nohe zur wassersei-
tigen Plangebietsgrenze - hat sich Réhricht entwickelt, das als geschutztes Bio-
top gemaB § 32 Bbg NatSchG anzusprechen ist. Als faunistischer Lebensraum
ist der Plangeltungsbereich insgesamt als unbedeutend einzuschdtzen, die for
die heimische Tierwelt atftraktivsten Bereiche sind die unbebauten Randlagen
im Ubergang zum See. Weiterhin zu beachten waren ggf. die Nistmdglichkei-
ten fUr Gebdudebriter sowie ggf. Habitatfunktionen des Rdhrichts und des
Ufersaumes. Aktuelle Vorkommen seltener oder besonders geschitzter Arten
sind aus den letzten Jahren nicht kartiert.

Umweltauswirkungen:

Die Bebauung von Freifldchen fUhrt zum Verlust von Lebensraum fUr Flora und
Fauna. Trotz der durch die intensive Nutzung bereits bestehenden, starken
anthropogenen Uberpragung findet teilweise eine Beeintrchtigung statt,
wenn zusatzliche Bodenfldche bebaut und damit Arten und Lebensgemein-
schaften dauerhaft verdrangt werden. Mit dem Vorhaben gehen offene FIG-
chen und Gehdlzstandorte verloren, betroffen sein werden v. a. Rasenfla-
chen, Str&ucher, Einzelgehdlze und Gehdlzaufwuchs. Uber moglicherweise
gefdhrdete Nist- und Brutstatten wurden bisher keine Angaben gemacht. Die-
se Frage ist abschlieBend vor Baubeginn zu kldren und ggf. sind dann Schutz-
vorkehrungen nach MaBgaben der zustdndigen Behdérde zu treffen. Beein-
trachtigungen des in der Ndhe befindlichen Rdhrichts sind zu vermeiden, ggf.
sind in der Bauphase diesbeziglich MaBnahmen in Abstimmung mit der zu-
stdndigen Behorde (s. 0.) zu ergreifen. Die artenschutzrechtlichen Bestimmun-
gen des Naturschutzrechtes gelten unmittelbar.

42.1.5 Boden

Das Plangebiet befindet sich im Lausitzer Urstromtal, anzutreffen sind hier plei-
stozdne, z. T auch holoz&ne Flussablagerungen in Form von Sanden und Kie-
sen, die grundwasserfGhrend sind.

Der Geltungsbereich befindet sich Uberwiegend auf gewachsenem Boden,
das naturliche Bodengeflge ist durch die erfolgte Bautatigkeit sowie die sons-
tige Nutzung in seiner Naturlichkeit aber stark verdndert und in der Leistungs-
fahigkeit gemindert. Versiegelung und Bebauung fUhrten zum Verlust der na-
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tUrlichen Bodenfunktionen, insbesondere durch die Einschrinkung der Auf-
nahme von Niederschlagswasser bzw. der Verdunstung Uber offene Boden-
flachen und die verloren gegangene Funktion als Lebensraum fur Flora und
Fauna.

Alflastenverdachtsfladchen sind nicht zu verzeichnen. Mit dem Vorhandensein
von bisher unentdeckten Bodendenkmalen ist zu rechnen.

Umweltauswirkungen:

Als negative Umweltfolgen sind Bodenverluste zu konstatieren, im Plangebiet
steigt der Versiegelungsgrad insgesamt an. In Anbetracht der gesamtradumili-
chen GeringfUgigkeit des Vorhabens kbnnen Bodenfunktionen wie Aufnahme
und Versickerung von Niederschlagswasser sowie Verdunstung durch Retenti-
onsanlagen und "durchlassige" Oberflachenbefestigungen im Plangebiet je-
doch aufrechterhalten werden.

Sollten im Zuge von Erdarbeiten UnregelmdaBigkeiten gefunden werden (or-
ganoleptische Befunde o. &.) ist umgehend die zustindige Behodrde des
Landkreises Oberspreewald-Lausitz zu benachrichtigen.

Denkmalwirdige Bodenfunde wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverférbun-
gen, Holzpfdhle oder Bohlen, Tonscherben, Metallsachen, MUnzen, Knochen
u. @. sind unverzuglich dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpfle-
ge und archdologisches Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege und der
unteren Denkmalschutzbehdrde der Kreisverwaltung anzuzeigen (§ 11 Abs. 1
und 2 BbgDSchG).

42.1.6 Wasser

Der Senftenberger See ist ein Landesgewdasser 1. Ordnung. Entlang des Ufers
ist ein 10 m breiter durchgdngiger Gewasserschonstreifen ausgewiesen, der
grundsatzlich gemdaB § 87 Bbg WG freizuhalten ist. Ebenso ist gemdaB § 35 Bbg
NatSchG Baufreiheit und Zugdanglichkeit zum Schutz der Gewdsser und ihrer
Uferzonen zu gewdhrleisten.

Das Grundwasser steht oberflachennah mit 0 — 4 m unter GOK an. Die Boh-
rungen im Zuge der Baugrunduntersuchung haben Anschnitte zwischen
0,15m und 3,70 m unter der Geldndeoberflache GOK gezeigt, saisonale
Schwankungen sind zu berUcksichtigen. Das Grundwasserverhalten wird in
erster Linie durch den Seewasserstand und die Einstauhdhe der Schwarzen
Elster bestimmt, die sog. Staulamelle des Senftenberger Sees wird bei 98 m —
99 m NHN gefahren.

Umweltauswirkungen:

Hinsichtlich moglicher der Umweltauswirkungen auf das Grundwasser gelten
dieselben Angaben wie fur das vorgenannte Schutzgut Boden (s. o.). Gefdhr-
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dungspotentiale fUr den Bodenwasserhaushalt der oberfldchennahen Schich-
ten sind moglicherweise mit in den Boden eindringenden Schadstoffen und
FlUssigkeiten verbunden.

Der Wettbewerbsentwurf in Verbindung mit der weiterentwickelten Planung
fOr den Standort sieht vor, Gebdude bzw. bauliche Anlagen zu errichten, wel-
che in den 10 m Anlagenverboftssireifen des Senftenberger Sees hineinrei-
chen. Der Hintergrund fur diese bauliche Entwicklung besteht in dem Wunsch,
die gréBtmogliche Nédhe und damit den direkten Bezug zu Wasser und Strand
fUr einen Teilbereich der Gastezimmer in Aussicht stellen zu kbnnen. Weiterhin
ist ein Steg fUr Sportboote vorgesehen.

In Anbetfracht der gesamtr@dumlichen GeringfUgigkeit des Vorhabens wird er-
wartet, dass die Wasserhaushaltsfunktionen aufrechterhalten werden kbnnen
und Zugdanglichkeit sowie Durchgdngigkeit des Seeufers weiterhin gewdahrleis-
tet sind. Insofern die ndtige Zustimmung der zustdndigen Wasserbehdrde zum
Vorhaben erfolgt, sind damit verbundene MaBgaben zum Gewdsserschutz
i. S. d. Vermeidung negativer Umweltauswirkungen zwingend zu befolgen.

4.2.1.7  Klima/Luft

GroBklimatisch bestimmend fur Senftenberg ist der ozeanisch-kontinentale
Ubergang, regionalklimatisch Iasst sich die Zuordnung zum Klimabezirk
Schwarze Elster treffen.

Vergleichbare Klimadaten aus Cottbus geben als mittlere Jahrestemperatur
8,9 °C an, fur Juli werden durchschnittlich 18,4 °C und fur Januar -0,8 °C an-
gegeben. Die mittleren Jahresniederschldge betragen 572 mm, fUr Senften-
berg und das sudlich des Senftenberger Sees werden auch Werte Uber
600 mm angeben.

Die klimatische Situation in Buchwalde wird auf Grund der Lage durch eine
punktuelle maBige Uberwd&rmung der jeweiligen Gebd&udekomplexe und
StraBenzuge gekennzeichnet. Den Naturlichkeitsgrad beeintrédchtigende Fak-
toren sind dabei die reduzierte ndchtliche AbkUhlung der Siedlungsbereiche,
Gebdude und Versiegelungsfldchen und die sich daraus ergebende verrin-
gerte Verdunstungsfladche. Das Plangebiet selbst profitiert jedoch lagebedingt
besonders von der klimaausgleichenden Wirkung der Wasserfldchen, die
Frischluftzufuhr und DurchlUftung ist als ausreichend anzusehen.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch wohn- und mischgebietstypische
Nutzungen bestimmt, relevante Emittenten oder Vorbelastungen (die Uber
die allgemeine Grundbelastung hinausgehen) sind derzeit nicht vorhanden.

Umweltauswirkungen:

Mit der Zunahme der versiegelten Fldchen und dem wachsenden Anteil gré-
Berer Baukdrper sind punktuelle Erwdrmungseffekte wahrscheinlich, well
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Wdarme langer gespeichert und wdhrend der Nachtstunden erst verzdogert
wieder abgegeben wird. In Anbetracht der GeringfUgigkeit des Vorhabens
und der vorhandenen Klimaausgleichspotenziale sind hier keine relevanten
Auswirkungen zu erwarten.

Mit dem betriebsbedingten Zu - und Abfahrtsverkehr entstehen voraussichtlich
nur geringfugig zusatzlich Schallemissionen und Luftschadstoffe.

42.1.8 Landschaft

Der Plangeltungsbereich befindet sich zwischen der Ortslage Buchwalde und
dem Ufer des Senftenberger Sees. Der gesamte Bereich ist stark anthropogen
Uberpréagt und vom Charakter her den Freifldchen der Siedlungen zuzuord-
nen. Naturndhe und Vielfalt spielt hier eine untergeordnete Rolle: Positiv ist
wiederum, dass neben den angepflanzten jungeren Bdumen auch einige al-
tere Gehdlze vorhanden sind. Neben den Faktoren Schénheit und Eigenart
spielt hier bei dlteren Gehdlzen auch die Regenerationsfahigkeit/ Wiederher-
stellbarkeit eine Rolle — mitunter erst Uber Jahrzehnte Entwicklung entsteht fir
einen vitalen Baum vergleichbarer Ersatz. Der vorhandene Baumbestand
pragt trotz seiner teilweise schlechten Substanz und/oder Naturferne das Er-
scheinungsbild maBgeblich.

Umweltauswirkungen:

Die entstehenden neuen Gebdude und Versiegelungsfldéchen werden den
jetzigen Raumeindruck dauerhaft veréndern. Durch die Neuorganisation der
gesamten Fldche kommt es auch zu Entsiegelungsbereichen. Hinsichilich der
vorhandenen und vorgesehenen Gebdudehdhen geht keine negative Fern-
wirkung aus. Mit der baulichen Erweiterung ist insgesamt von einer Verbesse-
rung des Erscheinungsbildes durch die im Wettbewerb hervorgebrachte quali-
tatsvolle Gestaltung und Anordnung der Baukorper in Bezug auf das Seeufer
zU rechnen.

Wenn die Freifldchen, wie vorgesehen, mit standortgerechter Bepflanzung
ausgestattet und dauerhaft gepflegt werden und vitaler Gehdlzbestand so-
weit als moglich erhalten wird, kann der jetzige Charakter des hiesigen Ufer-
abschnittes bewahrt werden. Negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild
kdnnen vermieden werden. Durch die neuen Gestaltungselemente sind auch
Verbesserungen im Erscheinungsbild zu erwarten.

42.1.9  Kultur- und Sachguter
Im Plangebiet ist kein Baudenkmal vorhanden. In der weiteren Umgebung

sind innerhalb der Ortslage Baudenkmale anzutreffen. Das vorhandene Hotel
ist als Sachgut und dessen wirtschaftlichem Wert von Bedeutung.
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Umweltauswirkungen:

Negative Auswirkungen auf Kultur- und SachguUter im Plangebiet oder dessen
Umgebung sind nicht zu erwarten. Mit den geplanten Umbau- und Ausbau-
maBnahmen werden Investitionen getatigt, die zur Steigerung des wirtschaft-
lichen Wertes und der Attraktivitdt des Standortes beitragen werden.

4.2.1.10 Schutzgebiete und Objekte

Das Plangebiet befindet sich im LSG "Elsterniederung und westliche Oberlau-
sitzer Heide zwischen Senftenberg und Orfrand". GemdaB § 32 Bbg NatSchG
besonders geschitzte Biotope sind am Seeufer in Form von Réhricht vorhan-
den. Die Insel im Senftenberger See ist als NSG und FFH-Gebiet geschutzt, die
Grenzziehung verl@uft nahe entlang des Inselufers in ca. 300 m Abstand vom
Plangebiet.

Die fldchendeckende Ausweisung als Landschaftsschutzgebiet umfasst auch
die Ortslagen sowie den gesamten sudlichen Bereich von Senftenberg. Um
das grundsatzlich im LSG geltende Bauverbot bzw. den Widerspruch zwischen
Bauplanungsrecht und Naturschutzrecht zu 16sen, muss ein entsprechendes
Verfahren gefUhrt werden. Dazu wird gepruft, ob der Bebauungsplan mit den
Zielen und Zwecken des Landschaftsschutzgebietes vereinbart werden kann.
Zundachst wird beim MLUV als oberer Naturschutzbehdérde um die Inaussicht-
stellung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielstellungen des LSG er-
sucht, dann wird das entfsprechende Verfahren von der unteren Naturschutz-
behdérde (hier Landkreis Oberspreewald-Lausitz) gefUhrt, die Antragsunterlo-
gen werden parallel zum Bauleitplanverfahren dort eingereicht.

Umweltauswirkungen

Nachteilige Auswirkungen auf das LSG, das NSG-/FFH-Gebiet oder anderer
Schutzgebiete und -objekte in der Umgebung sind aufgrund der Art des
Vorhabens, seiner geringen Ausdehnung und der rédumliche Distanz nicht zu
erwarten, so dass die Erhaltungsziele (Schutzzwecke und -ziele) nicht davon
beeintrdchtigt werden.

Das Rdéhricht am Seeufer befindet sich sudlich auBerhalb des Plangeltungsbe-
reiches. Entsprechend steht der Bebauungsplan dem besonderen Schutz
gemdaB § 32 Bbg NatSchG nicht entgegen. Auswirkungen sind in erster Linie
wdahrend der Bauphase denkbar, ggf. mussen dann zur Vermeidung von Be-
eintréchtigungen MaBnahmen ergriffen werden.

Die fUr das FFH-Gebiet genannten Lebensrdume und Arten gemdaB Anhang |
und Il der FFH-Richtlinie kommen hauptsdchlich auf der Insel selbst vor, so dass
eine BerUhrung diesbeziglich mit dem Geltungsbereich nach jetzigem Kennt-
nisstand nicht besteht. Das Plangebebiet eignet sich aufgrund der siedlungs-
gebundenen Lage und der Nutzungsintensitat héchstwahrscheinlich nicht als
Lebensstatte fUr die besonders geschitzten Arten. Entsprechende AuskUnfte
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sind im Vorfeld der Planung auch von der unteren Naturschutzbehdrde auf
Anfrage erteilt worden. Sollten dennoch im Verfahren entsprechende Hinwel-
se erfolgen, ist diesen nachzugehen und vor Baubeginn zu artenschutzrecht-
lich hinreichenden Regelungen/MaBnahmen zu gelangen.

422 Entwicklungsprognose/Umweltzustand
4.2.2.1 Voraussichtliche Entwicklung bei DurchfUhrung des Vorhabens

Bei DurchfUGhrung des Vorhabens werden wahrscheinlich prognostizierten Fol-
gen auftreten, da sie baubedingt und beftriebsbedingt unvermeidbar sind.

4.2.2.2 Voraussichtliche Entwicklung ohne DurchfUhrung des Vorhabens

Wenn die Hotelerweiterung nicht realisiert wird bzw. der Bauleitplan nicht zur
Rechtskraft gelangt, kdnnen die bestehenden Nutzungen unter Bestands-
schutz weiter gefUhrt werden. Bei Aufgabe dieser Nutzungen kénnen die im
FIGchennutzungsplan dargestellten Ziele umgesetzt werden, der in der aktuel-
len 1. Anderung hier Sonderbaufldche und Grinflédche vorsieht.

423 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zur Kompensation
nachteiliger Umweltauswirkungen

4.2.3.1 Allgemeine, umweltbezogene Zielvorstellungen

Aus der Beschreibung des Umweltzustandes und der UmweltgUter ergeben
sich hinsichtlich der umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen auf-
grund der zu konstatierenden, teilweise nachteiligen Folgen zukUnftiger Bau-
maBnahmen:

- Ausgleich der durch das Vorhaben hervorgerufenen Eingriffe in Natur und
Landschaft soweit als moglich im Plangebiet bzw. durch MaBnhahmen mit
funktionalem und rGumlichen Bezug zum Eingriffsort

- BerUcksichtigung der Schutzanspriche bestehender Nutzungen und von
Schutzgebieten- und Objekten in der Umgebung des Plangebietes

- Eingrinung/Aufrechterhaltung der Grunstruktur unter besonderer Beach-
tung der Landschaftsbildwirkung und des Raumeindruckes

- Aufrechterhaltung der Lebensraumfunktionen fir Flora und Fauna bzw.
Erleichterung/Schaffung von Zugdngen zu Ausweich- und Ersatzhabitaten
der Umgebung

- Aufrechterhaltung der Versickerungsfahigkeit, Aufnahme des anfallenden
Oberflachenwassers vorzugsweise an Ort und Stelle

- BerUcksichtigung der MaBgaben des Gewdsserschutzes (Gewdsserschon-
streifen)

- Aufrechterhaltung der Zugdnglichkeit und Durchgdngigkeit des Seeufers
sowie der Freizeit- und Erholungsfunktionen
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42.3.2 Unvermeidbare Belastungen

Mit der Durchfuhrung des Vorhabens in der gewollten Form sind unvermeid-
bar Umweltauswirkungen verbunden, die Uberwiegend auch der Eingriffsdefi-
nition des Naturschutzrechtes entsprechen. Im Zuge der DurchfUhrung der mit
dem Plan vorbereiteten BaumaBnahmen und Nutzungen treten Umweltfolgen
auf, da sie bau- und betriebsbedingt und von dauerhafter Art sind. Alternativ-
standorte im Plangebiet sind fUr die neuen Baukodrper nicht gegeben.

423.3 Vermeidung, Verminderung und Kompensation von Umweltauswir-
kungen

Zur Vermeidung von Umweltauswirkungen werden die bebaubaren Grund-
flachen als absolute GroBen festgesetzt, was hier mdglich ist, da die objekt-
konkrete Planung bereits ausreichend detailliert vorliegt. Entsprechend eng
werden auch die Baugrenzen definiert und Bereiche fUr die (Uberwiegend
vorhandenen) Stellplatze dargestellt.

Um den Auswirkungen der Versiegelung planintern entgegen zu wirken sind
Retentionsfldchen vorgesehen. Die Versickerungs- und Verdunstungsméglich-
keiten werden anhand geringer Befestigungsgrade und wasser- wie dampf-
durchldassiger Oberfldchen aufrechterhalten.

Vorhandener Gehdlzbestand wird, wo mdglich, durch Erhaltungsgebote ge-
sichert. Ergénzungspflanzungen werden zur Entwicklung und zum dauerhaften
Fortbestand der parkartigen Freifldchen festgesetzt. Das Réhricht wird von der
Planung ausgespart und soll so im Sine des Biotopschutzes erhalten werden.

Zur internen Kompensationswirkung sollen die Festsetzungen zur Bepflanzung
und Pflege der &ffentlichen und privaten Grunfldchen beitragen, die mit
standortgerechten vorzugsweise heimischen Gehdlzen durchzufUhren sein
werden. Gehdlzverluste werden Uber das separat — parallel zur Planaufstel-
lung — erfolgende Genehmigungsverfahren/Ausnahme von der Gehdlzschutz-
satzung kompensiert. Die behordlichen MaBgaben sind einzuhalten.

424 Kompensation von Umweltauswirkungen, Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Das Plangebiet umfasst rd. 1,55 ha, die bereits teilweise versiegelt und bebaut
sind. Durch das Vorhaben wird zusdtzliche Versiegelung entstehen.

Insgesamt wird mit dem Bebauungsplan rd. 5.100 m? bebaubare Grundfldche
innerhalb der dargestellten Sondergebiete ermdglicht, darunter fallen auch
die auBerhalb der Baugrenzen festgesetzten Stellplatzfldchen. Weiterhin wer-
den 1.400 m? Verkehrsflache festgesetzt. Die unbebaubaren Anteile der Son-
dergebiete machen insgesamt rd. 2.515 m? aus, von denen rd. 500 m? als zu
begrinende Retentionsfldchen festgesetzt werden. Die &ffentlichen und pri-
vaten Grinfldchen umfassen zusammen rd. 4.750 m?2.
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AbzUglich der bereits vorhandenen Gebdude und Versiegelungen, die
"Uberplant" und damit baurechtlich gesichert werden, werden zusatzliche
(neue) Uberbaubare Fldchen von rd. 1.610 m? ermoglicht. Damit ist auch der
zu kompensierende Eingriffsumfang fldichenbezogen benannt. Die damit ein-
her gehenden Gehdlzverluste sind ebenfalls entsprechend auszugleichen.

FUr die &ffentlichen und privaten Grinfldchen erfolgen umfangreiche Festset-
zungen zum Erhalt sowie zur Neupflanzung von standortgerechten Gehdlzen.
Damit sollen die fUr die BaumaBnahmen ndtigen Fallungen kompensiert wer-
den. Die o&ffentlichen Grinfl&chen sollen auf insgesamt 30 % Fldchenanteil
(einschlieBlich vorhandener erhaltenswerter Bepflanzungen) mit Stréuchern,
Gehdlzgruppen und Einzelbdumen/GroBstrduchern bestockt werden, was
insgesamt rd. 1.120 m? Bepflanzungsfldche entspricht.

Weiterhin werden Ergdnzungen der vorhandene Hecken und Strauchpflan-
zungen festgesetzt, die der Aufwertung der Freianlagen sowie der Verbesse-
rung ihrer Funktionen sowohl hinsichtlich der Erholungs- und Freizeitnutzung als
auch der Sicherung der uferbegleitenden durchgdngigen Biotopstruktur die-
nen werden.

Eine im privaten Bereich festgesetzte Entwicklungsfldche soll dem naturnahen
Wuchs von Ufergeholzen vorbehalten werden. Diese Fldche umfasst
rd. 250 m2.

Tabelle 1
Ubersicht der Biotop- und Nutzungstypen im Bestand
Biotoptyp Vorher
in m?
1| Wege / befestigte Fidchen / Ge- 4.890
bdude
2 | Splitt / offene Flachen (Sport) 670
3| Rasen, Beete, Rabatten (Zierfla- 5.430
chen)
4| GebUsch, Gehdlzaufwuchs 310
5| Str&ucher, Hecken 520
7 | Steg (Uber Steinschittung) (15)
8 | Steinschittung 95
9 | Ufersaum 1.945
I N 1.665
Summe 15.525
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Tabelle 2
Ubersicht Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans
Gebiet / Kategorie Gesamtflache bebaubare unbebaubare
Fldche Flache
(in m?2) (in m?) (in m?2)
SO 1.055 400 655
SOl 2.630 1.950 680
SOl 3930 ______ 2750 . 1.180
Zwischensumme 7.615 5.100 2.515
Verkehrsfldche besonderer Zweckbe- 1.310 1.310
stimmung
StraBenverkehrsfldche 90 90
Zwischensumme 1.400 1.400
max. Versiegelung/Bebauung 6.500
Zunahme der Bebauung 1.610
Begrinung, Pflanzgebote Gesamtflache MaBnahmen | MaBnahmen zum
zur Erhaltung | Schutz, zur Pflege
und und Entwicklung
Anpflanzung | von Natur, Boden
(anteilig) und Landschaft
(anteilig)
(in m?) (in m?) (in m?2)
offentliche Grunfléche 3.720 1.450
private Gronflache | . __._. 1030\ . 250
Iwischensumme 4.750 1.450 250
Wasserfldche 1.760
Iwischensumme 1.760
Summe 15.525
4.2.5 Andere Planungsmaoglichkeiten

Alternativstandorte sind auf Grund der Art des Vorhabens im Plangebiet nicht
gegeben, da sich der Geltungsbereich auf den Projektstandort bezieht. Der
hiesige Standort wurde vor allem beziglich der Lage, jedoch auch wegen
des geringen Konfliktpotenzials — im Vergleich zu anderen Uferstandorten - als
gUnstig erachtet. Es sollten zudem kurze Entfernungen zum Ortskern sowie zu
anderen touristisch interessanten Orten gegeben sein. Positiv ist fUr den
Standort auch die Anbindung an die vorhandene Infrastruktur zu werten.
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4.3 Zusatzangaben

4.3.1 Verwendete Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten und KenntnislU-
cken

Mehrere Vor-Ort-Begehungen wurden begleitend zur Vorplanung fir die Er-
weiterungsbauten des Hotels durchgefUhrt, der vorgefundene Bestand wurde
erfasst und kartografisch umgesetzt. Die unter den Status der Gehdlzschutz-
satzung des Landkreis Oberspreewald-Lausitz fallenden Badume und Strducher
wurden in einer Liste entsprechend dokumentiert. Vertiefende faunistische
Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt. Es liegen keine Informationen
Uber besondere Gefdhrdungspotenziale vor.

Sonstige Fachgutachten anderer Rechtskategorien sind nicht vorhanden,
Notwendigkeiten zur Profung/Untersuchung anderweitiger hier nicht berGck-
sichtigter Umweltbelange wurden bisher nicht bekannt.

432 Uberwachung / Monitoring

Entsprechend § 4 (3) BauGB haben die Behdrden nach Abschluss des Bau-
leitplanverfahrens die Gemeinden zu unterrichten, sofern nach den ihnen vor-
liegenden Erkenntnissen die DurchfUhrung der Bauleitplanes erhebliche, ins-
besondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen auf die Um-
welt hat. Dies betrifft sowohl die Behdrden auBerhalb der eigenen Verwaltung
als auch die dffentlichen Amter der Verwaltungsgemeinschaft.

43.3 Zusammenfassung — vorlaufiger Stand der Ermittlung von Umweltaus-
wirkungen

Das mit dem hiesigen Bauleitplan vorbereitete Bauvorhaben erstreckt sich
Uber Fldchen am Rande der Ortslage Buchwalde unmittelbar am Ufer des
Senftenberger Sees.

Insgesamt wird ein vorgeprdgter, in Nutzung befindlicher Standort "UOberplant"
und somit dem Bodenschutz und dem Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden gefolgt. Zusatzlicher Landschaftsverbrauch wird durch das
Vorhaben nicht hervorgerufen. Die verkehrliche ErschlieBung sowie die sonsti-
ge Infrastruktur sind vorhanden und kénnen genutzt werden.

Gefahrdungspotenziale fUr Boden und Bodenwasserhaushalt/Grundwasser
sind bei betrieblichen Vorgdngen, z. B. beim Umgang mit FlUssigkeiten regel-
maBig zu beachten. Wenn die vorgeschriebenen Sicherheitsregeln zum Um-
gang mit wassergefdhrdenden Stoffen eingehalten werden, ergeben sich
keinen nachteiligen Umweltwirkungen.

Die klimatische Situation kann als gut und hinreichend durchluftet betrachtet
werden, durch die geplante Nutzungserweiterung wird sie nicht wesentlich
gedndert. Die klimatische Ausgleichswirkung der offenen Wasserflachen hat
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weiterhin Bestand, die allgemeine Grundbelastung wird sich nicht signifikant
erndhen. Schall und stoffliche Emissionen gehen in geringem MaB von den
aktuellen Nutzungen aus. Nennenswerte Vorbelastungen hinsichtlich von Luft-
schadstoffen oder Geruchsquellen sind fUr das Plangebiet bzw. von ihm aus-
gehen fir benachbarte empfindliche Nutzungen oder Okosysteme nicht ge-
geben. Erhebliche Beeintrdchtigungen der ndchst gelegenen Wohnbebau-
ung durch zukUnftigen Larm oder stoffliche Emissionen sind von der geplanten
Hotelerweiterung nicht in zu erwarten.

Eine besondere Bedeutung hinsichilich des Schutzgutes Arten und Lebens-
gemeinschaften ist auf Grund der bestehenden Nutzungen und der aktuellen
Biotopausstattung nicht gegeben.

Das Naturschutzgebiet/FFH-Gebiet "Insel im Senftenberger See" befindet sich
in ca. 300 m Entfernung vom Plangebiet und ist nach Einschatzung der zu-
stndigen Naturschutzbehdrde von der angestrebten Planung wahrscheinlich
nicht erheblich betroffen. Die gegenwartige Unvereinbarkeit neuer Bebauung
am Standort wegen der Lage innerhalb des Landschaftsschutzgebietes "Els-
terniederung und westliche Oberlausitzer Heide zwischen Senftenberg und
Ortrand" kann ebenso wie das Freihaltegebot im Gewdsserschonstreifen vo-
raussichtlich durch entsprechende Vereinbarkeitsprifung/ Ausnahmegeneh-
migung Uberwunden werden. Die notwendigen Verfahren werden parallel zur
Planaufstellung gefGhrt; ebenso die Zuldssigkeit der Entnahme von Geholzen
auf Basis der Gehdlzschutzverordnung des Landkreises Oberspreewald-Lausitz.
Erkennbare Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Geboten nach § 44
BNatSchG ergeben sich nach aktuellem Kenntnisstand nicht, auf weitere Vor-
untersuchungen zur Vertraglichkeit wurde daher verzichtet.,

Bei der Realisierung des Vorhabens wird die Versiegelungsrate im Plangebiet
steigen, es kommt zu FlGchen- und Funktionsverlusten fUr die SchutzgUter des
Naturhaushaltes. Betroffen sind in erster Linie das Schutzgut Boden, Gehdlze
sowie mit dem Bodenverlust verbundene Pflanzenstandorte/ Habitatfunktio-
nen. Der Eingriff kann kompensiert werden, da unersetzbare, seltene oder be-
sonders gefdhrdete Biotope bzw. Habitate oder besonders geschutzte Arten
nicht betroffen sind. Da die Kompensation nur teilweise im Plangebiet stattfin-
den kann, sollen externe MaBnahmen auf Flidchen dhnlicher Art an anderer
Stelle am Senftenberger See stattfinden. Der Fldchenzugriff und die Ausgestal-
tung der MaBnahmen werden im weiteren Planverfahren (Entwurf) Uber Fest-
sefzungen sowie vertraglich geregelt werden. Insgesamt kann davon ausge-
gangen werden, dass der notwendige Ausgleich negativer Umweltfolgen ein-
schlieBlich der naturschutzrechtlichen EingriffstatbestGnde durch die Bauleit-
planung zu bewdltigen sein wird.
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5. FLACHENUBERSICHT
1,55 ha 100 %

- Baugebiete

Sonstige Sondergebiete 0,76 ha 49,03 %
- Verkehrsfl&chen (VF)

StraBenverkehrsflche, &ffentlich 0,01 ha 0,65 %

VF besonderer Zweckbestimmung, &ffentlich 0,13 ha 8.39 %

VF besonderer Zweckbestimmung, privat 0,01 ha 0,65 %
- Gronflédchen

Grunfladchen, éffentlich 0,37 ha 23,87 %

Grunflachen, privat 0,10 ha 6,45 %
- Wasserflédchen 0,17 ha 10,96 %
6. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BEBAU-

UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

6.1 Die Ausibung des allgemeinen Vorkaufsrechtes

Die Austibung des aligemeinen Vorkaufsrechtes fUr GrundstUcke, die als Ver-
kehrsfldchen oder Baugrundsticke festgesetzt sind, ist vorgesehen. Im Ubrigen
wird das allgemeine Vorkaufsrecht durch das Baugesetzbuch geregelt (§ 24
BauGB).

6.2 Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes durch Satzung (§ 25 BauGB)
ist nicht beabsichtigt.

6.3 Herstellung offentlicher StraBen, Wege und Grunflachen

Offentliche StraBen und Wege sind im Plangebiet bereits hergestellt. Das
Gleiche gilt fUr 6ffentliche Grinflachen.

6.4 Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens?

Als besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens kommen die
Verfahren

2 Diese MaBnahmen kommen in Betfracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu errei-
chen ist.
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- der Umlegung,
- der Grenzregelung oder
- der Enteignung

in Betracht. FUOr den vorliegenden Fall durfte mit Blick auf die ortlichen Ver-
haltnisse eine Teilungsvermessung hinreichend sein.

7. FINAZIERUNG DER VORGESEHENEN MASSNAHMEN

ErschlieBungsbeitragsfdhige MaBnahmen werden bis auf Ausnahmen nicht
erforderlich werden. FUr den Anschluss an das vorhandene Kanalisationssys-
tem wurden bereits Kanalbeitrdge nach der Abgabensatzung des Wasser-
verbandes Lausitz (WAL) Senftenberg in der jeweils geltenden Fassung erho-
ben.

8. MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANES

FUr die ErschlieBung der Baugrundsticke wird die Ergdnzung des StraBen- und
Wegenetzes der Stadt Senftenberg nicht erforderlich. Die als Verkehrsfldchen
festgesetzten GrundstUcke befinden sich bereits in dieser Nutzung.

Die Stadt Senftenberg verfUgt durch den WAL Uber ein verbandseigenes Ab-
wasserentsorgungssystem, einschlieBlich Kldranlage. Diese Anlagen sind be-
darfsgerecht ausgelegt, so dass der Plangeltungsbereich ordnungsgeman
nach Fertigstellung der geplanten baulichen Erweiterungen entsorgt werden
kann.

Besondere soziale Harten, die durch diesen Plan ausgeldst werden, sind zurzeit
nicht erkennbar. Soweit bei der DurchfGhrung des Bebauungsplanes soziale
Harten eintreten, wird der Zweckverband LSB Rahmen seiner Verpflichtungen
bei der Losung der sozialen Probleme behilflich sein.

9. VERFAHRENSVERMERK

Die Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 6 "Strandhotel Buchwalde" hat in der
Fassung des Vorentwurfes gemdaB § 3 Abs. 1 BauGB vom ........... 2012 bis
........... 2012 sowie in der Fassung des Entwurfes gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom

........... 2012 bis ...........2012 &ffentlich ausgelegen.
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Sie wurde unter Behandlung/ BerUcksichtigung der zu dem Bauleitplanverfah-
ren eingegangenen Anregungen in der Sitzung am ........... 2012 durch die
Verbandsversammlung des Zweckverbandes Lausitzer Seenland Brandenburg

als Begrindung gebilligt.

Senftenberg, den ....................

(Verbandsvorsteher)

Anlagen: Biotop- und Nutzungstypen
Entscheidung zur Ausgliederung von Teilfldchen aus dem
LSG/Feststellung der Vereinbarkeit mit dem Schutzzweck
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