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1 ANLASS UND ZIELSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Seit der feierlichen Eréffnung der Slawenburg Raddusch im Jahr 2003 hat sie sich mit
ca. 50- 80.000 Besuchern im Jahr zu einem Tourismusmagnet im Spreewald und im
Lausitzer Seenland entwickelt. Im Auftrag der Stadt Vetschau wird die Anlage seither
vom Fdrderverein Slawenburg Raddusch e. V. betrieben.

Als eine nahezu originalgetreue Nachbildung einer slawischen Fluchtburg an ihrem
Originalstandort verfugt sie Uber ein konkurrenzloses Alleinstellungsmerkmal in der
Region.

Neben der eigentlichen Burganlage wurde mittlerweile eine Vielzahl an baulichen An-
lagen im unmittelbaren Umfeld realisiert.

Es entstanden seither:

- ein Zeitsteganlage,

- ein Spielplatz,

- eine ,Wackelschafwiese®,

- eine Stellplatzanlage sowie

- zwei ,Landschaftsinseln“ mit Sitzelementen.

Fur die nachtragliche Errichtung eines Kassen- und WC-Gebaudes, Drehsperre (eine
Toranlage mit Drehflugeltor) und einer Einfriedung des Geldndes wurde mit Bescheid
vom 30.08.2012 eine Baugenehmigung erteilt.

Dariber hinaus sind Wege sowie ErschlieBungs- und Griinanlagen angelegt worden.

Diese infrastrukturellen MaRnahmen dienen weitestgehend der funktionalen und qua-
litativen Aufwertung der Slawenburg.

Um zukinftig das hohe Niveau zu halten und Uber die nétige Ausstrahlung in der
Tourismuslandschaft zu verfigen, bedarf es weiterer Anstrengungen und Aufwen-
dungen. Fir eine langfristig wirtschaftliche Auslastung der Anlage gilt es nicht nur die
Besucherzahlen zu stabilisieren und zu erhéhen, sondern auch deren Aufenthalts-
dauer zu verldngern. Das fordert sowohl die Auslastungskontinuitadt der Slawenburg
als auch der Spreewald- und Tourismusregion um Vetschau.

In diesem Sinne beabsichtigt die Stadt Vetschau/Spreewald, an der Slawenburg neue
Angebots- und Beherbergungsmdglichkeiten vorzusehen, die im Einklang mit dem
Geschichts- und Denkmalcharakter der Anlage stehen.

Da diese Entwicklungsoptionen sehr bald an die Zulassungsgrenzen gem. § 35 Abs.
1 Nr. 4 BauGB stoR3en, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Stadtebauliches Ziel des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens ist es, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine klare Beurteilung der vorhandenen Ver-
haltnisse und der geplanten Vorhaben zu schaffen.

Das erfordert die Durchfiihrung eines 'normalen' Bebauungsplanverfahrens nach § 2
Abs. 1 BauGB. Eine Umweltpriifung wird durchgefihrt.

MKS ARCHITEKTEN — INGENIEURE GmbH
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2.1

2.2

2.21

3 4

ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES BEBAUUNGSPLANGEBIETES

Réaumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Raddusch die
Flur 12 mit den Flurstiicken 8 tw. und 25 tw, 37, 44 und 45 tw. mit einer GréRRe von
ca. 10 ha.

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes

e TR

Beschreibung des Bebauungsplangebietes

Lage im Siedlungsgebiet/ umgebende Nutzungen

Das Plangebiet liegt im siidwestlichen Gemeindegebiet der Stadt Vetschau/ Spree-
wald sowie sudlich der Autobahn A 15 und des Ortsteils Raddusch.

Es grenzt unmittelbar

— im Norden, im Westen und im Osten an Uiberwiegend landwirtschaftliche Flachen,

— im Siden und Sudwesten an die rekultivierte ehemalige Tagebaulandschaft des
Bischdorfer Sees mit hohem Gehdlzanteil juingeren Alters.

Derzeitiger Zustand des Bebauungsplangebietes

Wie im Kapitel 1 dargestellt, wird das Bebauungsplangebiet von der Slawenburg mit
den dazugehdrigen baulichen Nebenanlagen sowie Griinflachen gepragt.

MKS ARCHITEKTEN — INGENIEURE GmbH
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Die Slawenburg beherbergt neben einer Ausstellung auch ein Geschéft mit regional-
typischen Produkten und eine gastronomische Einrichtung. Die Nebenanlagen (Auf-
enthalts- und Spielanlagen, Kassen- und WC-Gebé&ude) dienen ausschlieBlich der
Slawenburg und stellen den notwendige infrastrukturellen Rahmen oder Au3enange-
bote dar.

Sie orientieren sich weitestgehend an einen innergebietlichen wassergebundenen Er-
schlieBungsweg, der von einem zentralen Parkplatz bis zur Slawenburg fuhrt und
diese umschlieRt. Einzig die Zeitsteganlage mit ihren ,Landschaftsinseln” weicht als
eine eigenstandige Installation vom vorgenannten ErschlieBungsprinzip ab und ver-
lauft Uber die nordéstlichen Grundstiicksteile. Hierbei handelt es sich um einen auf-
gestanderten ‘stegartigen’ Weg aus Gitterrostelementen an dem einzelne Sitz- und
Aufenthaltsbereiche mit Informations- und Ausstellungselemente angeordnet sind.

Die offentliche HaupterschlieBung des Bebauungsplangebiets erfolgt von einem im
Stidwesten liegenden grundhaft ausgebauten Anlieger- bzw. Wirtschaftsweg. Er ist
gleichsam Bestandteil von Uiberregionalen Radwanderwegen (Gurkenradweg, Furst-
Puckler Radweg, Bergbautour).

Abb. 2: Bestehende Verhiltnisse des Bebauungsplangebietes

Die vorgenannten bauli-
chen Anlagen fugen sich
(mit Ausnahme der Sla-
wenburg, als ein weithin
sichtbarer Solitar) relativ
harmonisch in die Land-
schaft ein, so dass ins-
gesamt ein hoher Grin-
flachenanteil vorliegt.

Zur Gewahrleistung einer
weithin moglichen Sicht-
barkeit der Slawenburg
ist der Gehdlzumfang
sehr spdérlich. Er be-
schrankt sich weitestge-
hend auf die sudlichen
und ostlichen Bereiche
des Plangebiets, insbe-
sondere an den Spiel-
und Aufenthaltsberei-
chen sowie entlang eines
querenden Grabenver-
laufes (Kahnsdorfer
FlieB) und eines Wirt-
schaftsweges an der
Grundstlcksgrenze.

Eine groRere zusam-

menhangende rasterfor-
mig angelegte Baumanpflanzung gliedert einen (grundhaft ausgebauten) Ausweich-
parkplatz, der nordéstlich an den Parkplatz anschlief3t.

MKS ARCHITEKTEN — INGENIEURE GmbH
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GemaR der Stellungnahme des Landkreises Oberspreewald-Lausitz (Schreiben vom
14.08.2013) weist das Bebauungsplangebiet zusammengefasst folgende Standort-
verhaltnisse aus:

-~ Lage des Bodendenkmals "Slawischer Burgwall von Raddusch mit Vorburgsied-
lungen”,

— mit der 5. Ausgabe der aktualisierten Kampfmittelverdachtskarte des Zentral-
dienstes der Polizei vom Januar 2010 wurde fir das Plangebiet keine Belastung
festgestellt,

— es sind keine Altlasten oder Altlastverdachtsflachen bekannt,
— Lage in einem bergbaulich gepragten Gebiet,
— das Areal wird von einer Trasse gekreuzt, fur die noch Bergaufsicht gilt,

— der querende Kahnsdorfer Feldgraben ist méglicher Weise im bergbaulichen Vor-
flutsystem von Bedeutung,

— das ,Kahnsdorfer FlieR" ist ein Gewasser Il. Ordnung,
— im Stidosten schliet sich die Kippe des ehemaligen Tagebaus Seese-Ost an,

— der gesamte Bereich ist durch bergbaulichen Grundwasserentzug und -
wiederanstieg beeinflusst,

-~ es sind Kompensationspflanzungen aus der Eingriffsregelung vorausgegangener
Baugenehmigungen (Az. 01014-96-20 vom 22.01.1998; Gz. 00559-12 vom
30.08.2012) oder naturschutzrechtlicher Genehmigungen (Az. 70.15.36-§17/04
vom 30.11.2004; Az. 70.15.36-§17/05 vom 20.04.2005) vorhanden,

— keine Lage in einem festgesetzten Wasserschutzgebiet und in keinem festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebiet im Landkreis OSL,

Das Landesamt fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR, Schreiben vom
18.08.2014) und die Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-Verwaltungsgesellschaft
mbH (LMBV, Schreiben vom 16.09.2014) teilen mit, dass der Geltungsbereich

— vollstandig im Bergwerksfeld Seese-Ost/Calau-Nord (31-0156) liegt, das der Auf-
suchung und Gewinnung von Braunkohle dient und der Bergwerkseigentimer die
Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-Verwaltungsgesellschaft mbH ist,

— teilweise im Grundwasserbeeinflussungsbereich der Tagebaue der Lausitzer und
Mitteldeutsche Bergbau-Verwaltungsgeselischaft mbH (LMBV) befindet,

— teilweise an die Flachen des zugelassenen Abschlussbetriebsplanes (ABP) Ta-
gebau Seese-Ost, fir die noch Bergaufsicht besteht, angrenzt,

— in unmittelbarer N&dhe zum (RL 23) Bischdorfer See befindet, fir den noch ein
Gewasserausbauverfahren gem. § 68 WHG zu filhren ist und dafir eine Planfest-
stellung durch die LMBYV beantragt werden muss,

— an seiner siidwestlichen Grenze unmittelbar an der Grenze des geotechnischen
Sperrbereiches der Innenkippe Seese-Ost liegt, der bis zur Aufhebung nur in Ab-
stimmung mit der LMBYV Ubertreten bzw. Gberfahren werden kann.

,Die Flache liegt auBlerhalb einer noch aktuell wirkenden bergbaulich bedingten
Grundwasserbeeinflussung. Der Grundwasserwiederanstieg im vom Bergbau beein-
flussten Haupthangendgrundwasserleiter ist abgeschlossen. Der Istwasserstand be-
tragt ca. +56,0 m NHN im Nordosten und ca. +58,5 m NHN im Sidwesten der ge-
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kennzeichneten Fldche (mittlerer stationédrer Endstand). Meteorologisch bedingte
Schwankungen, insbesondere Extremsituationen, sind zu beriicksichtigen. Die Bil-
dung von schwebendem Grundwasser (ber méglichen oberfldchennahen Stauern ist
zu berticksichtigen. Es liegen bezogen auf den Haupthangendgrundwasserieiter
Grundwasserflurabsténde von 2...5 m vor. Es ist mit saurem und erh6ht sulfathalti-
gem Grundwasser zu rechnen.”

Uberdies befinden sich im Planungsgebiet

— noch unsanierte Filterbrunnen fur die noch Verwahrungs- und Nachverwahrungs-
arbeiten durchzufiihren sind,

— verwahrte Grundwassermessstellen,

— LMBV-eigene elektrotechnische Anlagen (im stidwestlichen Teilbereich ein 0,5 kV
Erdkabel des damaligen Filterbrunnenriegels) die nicht mehr betriebsnotwendig
und daher aufRer Betrieb sind. Ein Ruckbau ist nicht vorgesehen.

3 VERHALTNIS ZU BESTEHENDEN PLANUNGEN UND VORGABEN

3.1 Ziele der Raumordnung

Fur die Stadt Vetschau/Spreewald und das Plangebiet wurden durch die Gemeinsa-
me Landesplanungsabteilung (Schreiben vom 15.08.2013) nachfolgende Ziele,
Grundsétze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung mitgeteilt: ,(...)

— Grundsétze aus § 5 Abs. 1 bis 3 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsentwick-
lung auf raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche; Vorrang von Innen- vor
AuBenentwicklung;

— Grundsatz aus § 5 Abs. 3 LEPro 2007: Erhalt oder Herstellung der &ffentlichen
Zugénglichkeit und Erlebbarkeit von Gebieten, die fiir die Erholungsnutzung be-
sonders geeignet sind, Sicherung und Entwicklung siedlungsbezogener Freirdu-
me fiir die Erholung;

— Grundsatz 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B: Freiraumerhalt, Minimierung der Freiraumi-
nanspruchnahme bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen;

Flr das Plangebiet sind nach Festlegungskarte 1 des LEP B-B keine flachenbezoge-
nen Festsetzungen getroffen worden. Nach den Festlegungen des LEP B-B im Ab-
schnitt 2 (Zentrale-Orte-System) ist die Stadt Vetschau/Spreewald kein Zentraler Ort.

Zum derzeitigen Planungsstand ldsst die angezeigte Planungsabsicht keinen Wider-
spruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen.

Die mit Aufstellung eines Bebauungsplanes beabsichtigte Gestaltung bzw. Ergén-
zung des unmittelbaren Umfeldes der Slawenburg Raddusch im Sinne einer geordne-
ten stédtebaulichen Entwicklung wird aus raumordnerischer Sicht grundsétzlich un-
terstiitzt, da mit den geplanten Mal3inahmen die Aftraktivitit des touristischen Stan-
dortes im Sanierungsgebiet Seese-Ost nachhaltig gesteigert werden kann.

Das angezeigte Plangebiet in der Stadt Vetschau/Spreewald liegt gemél3 § 1 Nr. 3
Buchstabe h der Verordnung (ber die Abgrenzung der Braunkohlen- und Sanie-
rungsplangebiete im Land Brandenburg vom 26. Februar 1996 (GVBI. Il Nr. 18 S.
231) im Planbereich der Braunkohlen- und Sanierungsplanung.”

MKS ARCHITEKTEN — INGENIEURE GmbH
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3.2

3.3

Rechtskraftiger Fiéchenhutzungsplan
Fir die Stadt Vetschau/Spreewald liegt ein rechtskréaftiger Flachennutzungsplan vor.

Abb. 3: Ausweisungen im Flachennutzungsplan Vetschau/Spreewald
.\‘,\\ ,.1::: '—-~»=.-_.:~§E;-/,,I4--__e_§.;%-; 3:\'{#;’.114 3 ",.:,‘ %

Im Flachennutzungsplan wird das Be-
bauungsplangebiet als Sonderbaufla-
che mit hohem Grinflachenanteil und
. der Zweckbestimmung Tourismus (Sla-
. wenburg Raddusch) ausgewiesen.

Die Planung entspricht somit einem B-
Plan nach § 8 Abs. 2 BauGB.

Planfeststellungsverfahren

Das Landesamt fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR) teilt im Schreiben vom
18.08.2014 mit, ,dass sich die Slawenburg in unmittelbarer Ndhe zum (RL 23) Bisch-
dorfer See, fiir den noch ein Gewdasserausbauverfahren gem. § 68 WHG zu fiihren
ist, befindet. Den entsprechenden Antrag muss die LMBV erstellen und beim LBGR
zur Planfeststellung vorlegen. Zurzeit ist dem LBGR nicht bekannt, wann der Antrag
eingereicht wird. Die geplanten MalBnahmen diirfen das kiinftige Gewésseratsbau-
vorhaben nicht beeintréchtigen oder behindern bzw. unrealisierbar machen.“

Bzgl. des Verfahrensstandes informiert die Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-
Verwaltungsgesellschaft mbH in ihrem Schreiben vom 16.09.2014:

Weiterhin liegt das B-Plangebiet teilweise innerhalb des Planfeststellungsverfahrens
(PFV) Gewésserherstellung im Raum Seese-Ost. Die Antragskonferenz dazu fand
am 29.04.2009 statt. (...)

» Graben Anbindung Kahnsdorfer See

Das zu flihrende Genehmigungsverfahren ist zzt. ausgesetzt. Die Weiterbearbei-
tung der entsprechenden Unterlagen zur Einreichung des wasserrechtlichen Plan-
feststellungsverfahrens erfolgt beginnend in 2020/2021. Die Anbindung des
Kahnsdorfer Sees ist derzeitig nicht vorgesehen, kann aber im Zuge des Verfah-
rens wieder Inhalt bzw. Auflage werden. Deshalb ist die Fldche weiterhin entspre-
chend der Planung vorzuhalten.”

Diese Aussage widerspricht einem der Stadt Vetschau vorliegenden Schreiben vom
14.12.2010. In ihm heilt es: ,In Auswertung des o. g. 5. Nachtrages ist festzustellen,
dass eine Anbindung des Restloches 23 (Bischdorfer See) an das Restloch 24
(Kahnsdorfer See) infolge fehlenden Wassers nicht sinnvoll ist.

Der urspriinglich geplante Zielwasserstand im Restloch 24 (+57,2 m NHN) kann auch
mit der Anbindung nicht dauerhaft gehalten werden. {...) Dabei ist zu berticksichtigen,
dass es bei diesen hohen Wassersténden im Kahnsdorfer See zu verstéarkten Ver-
nédssungen bis in die Ortslage Raddusch kommt.

Der Verbindungsgraben vom Restloch 23 zum Restloch 24 wird tiberwiegend trocken
bleiben, da die ermittelten Gesamtabfliisse des Restloches 23 nur sehr gering sind
und vorrangig zur Stiitzung der westlichen Vorflut genutzt werden miissen, um we-
nigsten eine &kologisch durchgédngige Verbindung zum Spreewald herstellen zu kén-
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nen. Weiterhin ist festzustellen, dass die auslaufseitige Anbindung des Restloches 24
an den Kahnsdorfer Feldgraben ebenfalls nicht notwendig ist, da auch im Hochwas-
serfall das RL 24 nicht ,(iberlaufen” kann.

Aus den vorgenannten Griinden wurde LMBYV intern die Entscheidung getroffen, die
Anbindung des Restloches 23 an das Restloch 24 und die auslaufseitige Anbindung
des RL 24 an den Kahnsdorfer Feldgraben nicht herzustellen. Der Planfeststellungs-
antrag wird entsprechend dieser Entscheidung vorbereitet. Weder im Sanierungsplan
noch im Abschlussbetriebsplan ist eine Verbindung des Bischdorfer Sees und des
Kahnsdorfer Sees vorgesehen.”

Aus diesem Grund und weil das Planfeststellungsverfahren noch nicht abgeschlossen
ist bzw. einen entsprechenden Verfahrensstand verfugt (s. nachfolgendes Zitat), wird
die fur eine Planfeststellung vorgesehene Grenze im Bebauungsplanentwurf als Hin-
weis iibernommen. Eine nachrichtliche Ubernahme erfolgt jedoch nicht.

,Soll mit einem fachplanerischen Vorhaben von den Festsetzungen eines Bebau-
ungsplanes abgewichen werden, miissen diese als dffentliche Belange des Stadte-
baus in die fachplanerische Abwégung einbezogen werden und entsprechend ihrem
Gewicht auch in zeitlicher Hinsicht (vgl. Rn. 12) beriicksichtigt werden (vgl. VGH BW,
Urt. n. 3.7.1998-551/98-NVwZ-RR 1999,165=UPR 1999,90).“' ,Es entspricht der
Rechtsprechung des BVerwG, dass wenn Fachplanung und Bauleitplanung konkur-
rieren, digjenige Planung grundsétzlich Riicksicht auf die andere zu nehmen hat, die
zeitlich der anderen nachfolgt. Entscheidend ist danach, welche Planung- das Fach-
planungsvorhaben oder die gemeindliche Bauleitplanung- zuerst einen hinreichenden
Grad der Konkretisierung und Verfestigung erreicht hat. Flir die Fachplanung tritt eine
solche Verfestigung in der Regel mit der Auslegung der Planunterlagen im Anhé-
rungsverfahren ein (....)*? Da das Planfeststellungsverfahren noch nicht diesen Stand
erreicht hat, tritt es somit hinter der Bauleitplanung zurlick.

Abb. 4: Planfeststellungsgrenze

= e

Die von der Planfeststel-
lung berthrten Flachen
betreffen weitestgehend
den querenden Graben,
fir den im Bebauungs-
plan nahezu keine Be-
bauung beabsichtigt ist,
so dass grundsatzlich
kein Widerspruch gese-
hen wird.

(Quelle: LMBV Schreiben vom
16.09.2014)

' Emst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzenberg, BauGB, Kommentar, § 38, Rn.85, S. 45
2 Emnst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzenberg, BauGB, Kommentar, § 38, Rn.12, S. 9
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3.4

3.5

Abschlussbetriebsplan

Das Landesamt flir Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR, Schreiben vom
18.08.2014) und die Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-Verwaltungsgesellschaft
mbH (LMBV, Schreiben vom 16.09.2014) teilen mit, dass das Plangebiet teilweise an
die Flachen des zugelassenen Abschlussbetriebsplanes (ABP) Tagebau Seese-Ost
angrenzt, flr die noch Bergaufsicht besteht.

.Die Sanierung ist noch nicht abgeschlossen. Nachfolgende Arbeiten sind noch
durchzufiihren:

» Graben Anbindung Kahnsdorfer See
(Anmerkung Plangeber: Inhalt s. Ausfihrungen unter Kap. 3.3)
» Nachverwahrung von Filterbrunnen (...)

Ein Realisierungszeitraum kann derzeitig nicht benannt werden. Die Brunnen-
standorte diirfen nicht iiberbaut werden. Es ist eine Zufahrismdglichkeit sowie ein
Abstand von 5 m (Radius) zum vorhandenen Brunnen zwecks Baufreiheit zum
Riickbau und zur Verwahrung zu gewéhrieisten.”

Die Grenze des Abschlussbetriebsplanes wird im Bebauungsplan nachrichtlich tiber-
nommen.

Gegenwartiges Baurecht

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden die Bauleitpldne aufzustellen, sobald und
soweit es fUr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Das Plangebiet befindet sich im AulRenbereich. Ein Bebauungsplan liegt fur das Ge-
biet nicht vor. Bislang wurden alle Bauvorhaben auf dem Gelénde der Slawenburg
entsprechend der Zuldssigkeitsvoraussetzungen und -kriterien gem. § 35 Abs. 1 Nr. 4
BauGB beurteilt. ,Erforderlich ist das, was getan werden muss, damit die privilegierte
Téatigkeit ausgelibt werden kann (BVerwG, Beschl. V. 23.11.1995-4B209.95-; Beschl.
V. 6.9.1999-4B74.99-aa0, vor Rn.1). Dies fiihrt zu strengeren Malistdben zwischen
der nach Nr. 4 anzuerkennenden Aullenbereichsnutzung einerseits und den dafiir er-
forderfichen baulichen Anlagen andererseits.*

Da die neuen Entwicklungsvorstellungen recht bald an die Grenzen dieser Zuléssig-
keit stoRRen, sind daflr die planungsrechtlichen Voraussetzungen in Form eines Be-
bauungsplan zu schaffen.

* Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB Kommentar, 1. Kapitel,3.Teil, § 35 Rn. 55¢, S. 119
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4.1

4.1.1

Quelle:

4.1.2

STADTEBAULICHES KONZEPT
Entwicklungsvorstellungen

Stegreifentwiirfe

Durch die Brandenburgische Technische Universitat (BTU), Lehrstuhl Landschafts-
planung und Freiraumgestaltung wurden im Wintersemester 2011/12 Stegreifentwiir-
fe zur Gestaltung des AuBenbereichs der Slawenburg erarbeitet. Deren Aufgabe be-
stand in der Aufwertung der Gesamtanlage mit seinen Ausstellungsflachen im Bur-
ginnern sowie im Aullenraum. Bestehende Defizite an Zuwegung und Aufenthalts-
qualitat durch ungenutzte Freiflachen und fehlende Grinraumauspragung sollen da-
mit behoben werden.

Fur den Bebauungsplan sind im Wesentlichen die Entwiirfe fir die Aullenanlagen
und deren Nutzung von Belang.

Abb. 5: Stegreifentwiirfe zur Gestaltung der AuBenanlagen der Slawenburg Raddusch

Brandenburgische Technische Universitét (BTU), Lehrstuhl Landschaftsplanung und Freiraumgestaltung, WS 2011/12
Ein Vergleich der Entwirfe zeigt folgende Gemeinsamkeiten:

- das ndhere Umfeld der Burg bleibt unberihrt, so dass sie als Solitér weiterhin gut
sichtbar ist,

- einziger Entwicklungsraum ist der Bereich nordlich des Parkplatzes bzw. der Zu-
fahrtsstrale bis zum Graben,

- es werden landschaftsgestalterische Mafllnahmen unter Einbindung neuer Ele-
mente (Teich, Higel, Walle) und vorhandener Bestandteile vorgeschlagen,

- neue Nutzungen (z.B. Streichelzoo, Mitmachcamp, Beherbergung) und bauliche
Anlagen (u.a. Slawendorf, Multifunktionsbau, Tiergehege, Kasse/Info, Cafe, Mo-
bilpatz) sollen die Attraktivitat und Aufenthaltsqualitét erhéhen.

Workshop

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes fand am 22.01.2014 ein Work-
shop unter Beteiligung autorisierter Vertreter der Stadt Vetschau, der Gemeinde
Raddusch, des Foérdervereins Slawenburg Raddusch e. V und des beauftragten Pla-
nungsbiros statt. Hauptanliegen der Veranstaltung war es u.a. in einem Meinungs-
austausch die bisherigen Entwicklungsrichtungen fur die Slawenburg mit evtl. neuen
Vorstellungen abzugleichen. -

MKS _ARCHITEKTEN — INGENIEURE GmbH

0 A s
b 1 G0 L, L T



Stadt Vetschau/Spreewald Bebauungsplan Nr. 1/2012 ,Umfeldgestaltung Slawenburg“  Seite 10

- Begriindung -

4.2

Zusammenfassend kam man zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

- Schaffung eines Mobilplatzes im Bereich der Slawenburg oder in Richtung Bisch-
dorfer See,

- Integration einer Unterstellméglichkeit fur Gerate zur Unterhaltung der AuRenan-
lagen (Schuppen, Gerdtehaus),

- Fest- bzw. Veranstaltungsplatz im Umfeld der Burg fir ca. 3.000- 5.000 Personen
und ca. 4 Veranstaltungen im Jahr,

- Herstellung eines Slawendorfes in Erwartung der Gaste (Nutzung entweder im
Sinne eines Freilichtmuseums und/oder fur Unterktinfte, z.B. fiir Schiilergruppen),

- Ggf. Ausgliederung der Gastronomie und Burgladen auRerhalb der Burg in den
Eingangsbereich.

Eine wiinschenswerte Verdoppelung der Besucherzahlen auf ca. 100.000 Besucher
stolt unter den heutigen Verhéltnissen an logistische Grenzen (u.a. Stellplatze).

Unter Beriicksichtigung der standértlichen Méglichkeiten an der Slawenburg und des
Bebauungsplangeltungsbereiches erscheint ein Ubergeordnetes informelles Konzept
erforderlich, dass die Destination im regionalen Kontext betrachtet. Eine alleinige Be-
urteilung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erscheint nicht ausreichend und
wenig erfolgversprechend. Ziel fur den Bebauungsplan sollte deswegen ein hohes
MaR an Flexibilitat sein, um einen moéglichst groRen Entwicklungsspielraum fiir einen
ganzheitlichen Ansatz im Sinne der touristischen Entwicklung zu haben.

Bau-, Freiflachen- und Nutzungsstruktur

Unter Berticksichtigung der o.g. Entwicklungsvorstellungen wird der auf die Slawen-
burg ausgerichtete kulturhistorische Charakter der Gesamtanlage weiterhin der MaB-
stab aller baulich-, freirdumlichen und nutzungsbezogenen Weiterentwicklungen blei-
ben.

Im Lichte dieser Zielvorgabe und unter Berlicksichtigung der értlich bedingten Ent-
wicklungsmaéglichkeiten kann das Bebauungsplangebiet in folgende Strukturbereiche
unterteilt werden:

e Nahbereich der Slawenburg,
o Zufahrts- und Parkbereich,

e Eingangs- und Ubergangsbereich.
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Abb. 6: Strukturbereiche des Bebauungsplangebietes

,."- : =
/| Nahbereich der [
' | Slawenburg ‘

Eingangs- und
| Obergangsbereich
L —

Nahbereich der Slawenburg

Als weithin sichtbares Einzelobjekt in einer nahezu freien und ausgerdumten Land-
schaft wird sich im unmittelbaren Umfeld (Nahbereich) der markanten Burganlage
nichts Wesentliches &ndern. Hier orientiert sich das Planungsziels des Bebauungs-
planes weitestgehend am Bestand bzw. am historischen Vorbild. Alle Malnahmen
(baulichen und griinordnerischen) sollten sich ihr unterordnen.

Zufahrts- und Parkbereich

Wie im Nahbereich der Slawenburg wird sich die Entwicklung im Zufahrts- und Park-
bereich ebenso an die bestehenden Strukturen anlehnen. Das stddtebauliche Ziel
beschrankt sich dort auf eine planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen Er-
schlieBungsverhéltnisse unter Beriicksichtigung von begrenzten Erweiterungsmog-
lichkeiten fur den ruhenden Verkehr.

Uber eine qualitative Beurteilung hinaus ist zum gegenwértigen Zeitpunkt eine quanti-
tative Einschitzung des Stellplatzbedarfes nicht moglich. Das ist im nachfolgenden
Verfahren auf der Grundlage der Stellplatzsatzung zu bestimmen und héngt auch von
der baulich- und nutzungsspezifischen Anziehungskraft bzw. dem Erfolg der Destina-
tion ab.

Es wird aber davon ausgegangen, dass es mit einer Attraktivitdtserhdhung der Sla-
wenburg auch zu einem Besucheranstieg und somit zu einem vermehrten Stellplatz-
bedarf kommen wird. Innerhalb des Bebauungsplangebiets werden dafur die vorhan-
denen o6ffentlichen Verkehrsflachen einschlieBlich Erweiterungsmaoglichkeiten vorge-
sehen. Das ist mit der Pragung der Gesamtanlage vereinbar und vertréglich. Durch
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begrenzte Ausbaupotenziale kann dort auch ein hoherer normaler/alltdglicher Besu-
cherverkehr untergebracht werden. Eher gering ist hingegen eine sonst Ubliche Un-
terbringung des ruhenden Verkehrs auf den Baugrundsticksflachen, weil sie dem his-
torischen Charakter des Gebietes widersprechen wiirde.

Bei grofieren Veranstaltungen (an wenigen Tagen im Jahr) kann es ggf. dazu kom-
men, dass der Auffangparklatz aufgrund einer anderweitigen Nutzung (z.B. Slawen-
dorf) nicht mehr verfligbar ist. Jedoch werden in diesem Fall die umgebenden Freifla-
chen aulerhalb des Bebauungsplangeltungsbereiches genutzt. Das wird bereits heu-
te so praktiziert. Hier bestehen vertragliche Regelungen mit den davon betroffenen
Grundstiickseigentimern. Eine Einbeziehung/ Berlcksichtigung im Bebauungsplan
ist somit entbehrlich.

Eingangs- und Ubergangsbereich

Wie die Stegreifentwlirfe und der Workshop gezeigt haben, bieten sich im Bereich
nordlich des Parkplatzes bis zum Kahnsdorfer Flie, als natirliche ndrdliche Grenze,
die einzigen Entwicklungspotentiale innerhalb des B-Plangebietes. Dieser Eingangs-
bzw. Ubergangsbereich (auch zwischen Slawenburg und Seenland) eignet sich far
Nutzungen, die die Attraktivitat und Benutzung der Destination Slawenburg deutlich
erhéhen kénnen. Gleichsam kann davon unmittelbar die touristische Entwicklung am
Bischdorfer See partizipieren.

Bzgl. der Uberlegung einen Wohnmobilplatz fur die wachsende Zahl der Wohnmobil-
touristen vorzusehen, gibt. der Deutsche Tourismusverband e.V. in seiner ,Planungs-
hilfe fir Wohnmobilstellplatze in Deutschland” folgende Empfehlungen:

.Seine Lage beeinflusst wesentlich die Akzeptanz seitens der mobilen Géste und
tragt somit zum Erfolg des Wohnmobilstellplatzes bei. Doch was kennzeichnet eine
attraktive Lage und Anbindung?

s Ungehinderte Zufahrt 24 Stunden taglich, auch fiir Fahrzeuge (iber 7,5 Tonnen
und iiber 3 Meter Héhe

e Komfortable Erreichbarkeit liber das Stral3ennetz

e Natur- oder Wasserndhe

e [nnenstadt- und Zentrumsnéhe (keine Industrienutzung)

e Nahe zu Sehenswiirdigkeiten und touristischen Attraktionen
e Gute Anbindung an offentliche Verkehrsmittel

e Anschluss an Rad-, Wasser- und Wanderwegenetze

e Kurze FuBwege zu allen touristischen Angeboten

()

Eine landschaftsgerechte Bepflanzung im Aullen- und Innenbereich eines Stellplat-
zes begiinstigen sein Erscheinungsbild im Hinblick auf Anlieger, wie auch Wohnmo-
biltouristen. Entsprechende Begriinungsmalinahmen dienen zum einen der Gelén-
destrukturierung, zum anderen bieten sie auch Schatten oder Sichtschutz.”

Grundsatzlich kénnen eine Vielzahl der o.g. Standortkriterien im daflir bestimmten
Teil des Bebauungsplangebietes geboten bzw. geschaffen werden.

Der Deutsche Tourismusverband (DTV) geht von einer optimalen Flachenversorgung
fur Wohnmobile bei einer Abmessung je Stellplatz von 5 x 10 m = 50 m? zzgl. Er-
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schlieBung (ca. 25 — 35 m?) aus. Unter Berlicksichtigung einer landschaftlich attrakti-
ven Einbindung besteht so ein Flachenbedarf von ca. 80-100 m? brutto je Stellplatz.
Unter der Voraussetzung, dass der Wohnmobilplatz relativ dicht eingegriint wird, um
den Charakter der Gesamtanlage ,Slawenburg” nicht zu stéren, bietet der Standort
gute Bedingungen fir diese Nutzung. AulRerdem wirden die heutige Bau- und Frei-
flachenstruktur nahezu unveréndert bleiben kénnen.

Im weiteren Verfahren bzw. in einer informellen Planung sollte jedoch gepriift werden,
ob ein Alternativstandort in der Nachbarschaft und zum See orientiert (auferhalb des
B-Plangebietes) auch diese Lagevorieile erflillen kann. Damit lieRe sich ein eventuel-
ler Gestaltungs- und Interessenkonflikt zwischen Slawenburg und Wohnmobilplatz
von vornherein vermeiden.

In Ergénzung des neu errichteten Kassen- und WC-Geb&dudes eignet sich der Be-
reich fir untergeordnete bauliche Anlagen, die der Ausstellung und dem Tourismus
dienen koénnen (z.B. Gerdtehaus, Fahrradverleih und -service, Informations- und
Schulungsraume, Indoor-Aktivangebote u.ad.). Auch Gastgewerbe (Restaurant, Im-
biss) ware denkbar, sofern aus wirtschaftlichen oder inhaltlichen Griinden eine Verla-
gerung oder Ausweitung des Angebotes aullerhalb der Slawenburg erwogen wird. In
Anbetracht von noch fehlenden konkreten Vorhaben sollte hierfiir ein relativ hohes
Spektrum an Nutzungsarten vorgesehen werden, die jedoch mit den Eigenarten des
Standortes ,Slawenburg” vertraglich sind.

Wie fur den Wohnmobilplatz, ist ebenso eine landschaftsgerechte Einbindung einer
ansonsten eher aufgelockerten Bebauung erforderlich. Wiinschenswert wére auch
eine dem Thema ,Slawenburg” angemessene bauliche Gestaltung dieser Gebaude.
Da die Gestaltung im Wesentlichen im Ermessen der Stadt Vetschau/Spreewald bzw.
des Foérdervereins Slawenburg Raddusch e.V. liegt und diese ein ureigenes Interesse
an einem in sich stimmigen Gesamtensemble haben, beschrédnken sich die Festset-
zungen des Bebauungsplanes auf relativ grobe stddtebauliche Mindeststandards.
Beispiele aus vergleichbaren archéologischen Parks zeigen, dass auch eine moderne
Architektur diese Art von Anlage aufwerten kann und nicht beeintrachtigen muss.

Dartiber hinaus befinden sich die Baugrundstiicke im stadtischen Eigentum, so dass
die Stadt im Zuge von konkreten Realisierungsvorhaben unmittelbar Einfluss auf die
Gestaltung nehmen kann.

Insgesamt geht mit der Erhéhung der Nutzungsvielfalt auch unweigerlich eine Erho-
hung der Bebauungsdichte einher. Jedoch wird sie durch eine harmonische Einbet-
tung in die Landschaft weitestgehend ausgeglichen und nicht zu einer nachhaltigen
Stérung des Gesamterscheinungsbildes ,Slawenburg” fihren. Vielmehr lasst sich ein
Bereich schaffen, der dazu beitragen kann, die Slawenburg in ihrer Wirkung gezielt in
.ozene’ zu setzen und die Spannung zu erhthen (Spiel mit Blickachsen und -
barrieren).

Eine vergleichbare baulich-freirdumliche Nutzung wére auch eine gute Alternative flr
den Wohnmobilplatz, falls es dafiir einen geeigneteren Standort gibt. Denkbar ware
hier eine Art ,lebendiges Freilichtmuseum® von einer nachgebauten slawischen Sied-
lung. In den Geb&uden lielen sich neben den vorgenannten (eher infrastrukturellen)
Nutzungen ggf. auch kleine typische Handwerks- und Beherbergungsbetriebe (,Woh-
nen und Arbeiten wie die alten Slawen®) integrieren und so fiir eine deutliche Bele-
bung sorgen.
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4.3

4.31

4.3.2

4.3.3

ErschlieBungsverhéltnisse

Das Bebauungsplangebiet ist vollstandig verkehrs- und medientechnisch erschlos-
sen. Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich keine wesentlich
neuen Auswirkungen auf die bisherige Verkehrs- und Medienerschlietung.

Fir das B-Plangebiet stellen sich die ErschlieBungsverhaltnisse wie folgt dar:

VerkehrserschlieBung

Die duRere verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt von der L 49 am Abzweig
Raddusch tiber einen grundhaft ausgebauten Anlieger- bzw. Wirtschaftsweg, der an
der Wendeschleife des offiziellen Parkplatzes der Slawenburg endet.

Ein wassergebundener Weg vom Parkplatz zu einer Wendeschleife an der Slawen-
burg tbernimmt die innere ErschlieBung des Gebietes. Er dient vorrangig dem ful3-
laufigen Besucherverkehr. Uber ihn wird auch der Andienungs- und Personalverkehr
vorgenommen und stellt die Feuerwehrzufahrt dar.

Der Parkplatz verfiigt Uber eine Kapazitat von 80 Pkw-Stellplatzen (davon 3 Behin-
dertenstellplatze) und 5 Bus-Stellplatzen. Fur gréRere Veranstaltungen wurde ein mit
Biaumen gegliederter Ausweichparkplatz (Schottertragschicht) errichtet. Bei einer
Grélke von ca. 5.600 m? und bei einem Bruttoflachenbedarf je Pkw-Stellplatz von ca.
25 m? kénnen dort ca. 224 Stellplatze bereitgestellt werden. Aufgrund der naturnahen
Ausgestaltung und der fehlenden Parkierung werden sie jedoch deutlich darunter lie-
gen. Bzgl. einer Zunahme der Besucherzahlen angesichts der beabsichtigten neuen
Angebote wird auf die Ausfihrungen im Kap. 4.2 verwiesen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung und Einspeisung obliegt der Mitteldeutschen Netzgesellschaft
Strom mbH (MITNETZ STROM).

Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung

Die Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung der Stadt Vetschau/Spreewald
obliegt grundlegend dem Wasser- und Abwasserzweckverband Calau (WAC).

Gem. der Stellungnahme des WAC (Schreiben vom 10.09.2013 i.V.m. Schreiben vom
04.06.2012) ,verlaufen im geplanten Baubereich (Bereich der ,Slawenburg®) keine
Trinkwasserversorgungsleitungen im Eigentum des WAC. (...) Die Versorgung mit
Trinkwasser (iber Offentliche Trinkwasserversorgungsanlage des WAC ist gesichert.
Die ,Slawenburg Raddusch® ist grundsétzlich durch den vorhandenen Hausanschluss
in der Dimension PE-HD 50 (DN 40) mit einem Wasserzéahler ,Qn6" im Wasserzéh-
lerschacht trinkwasserseitig erschlossen. (...)

Die Beseitigung von Schmutzwasser (iber eine &ffentliche Abwasserbeseitigungsan-
lage (ABA) des WAC einschlieBlich der zentralen Ableitung zur ABA ist nicht gesi-
chert. Im Standortbereich liegt derzeit kein éffentlicher Schmutzwasserkanal. Bis zu
einem méglichen Anschluss ist fiir das Grundstiick eine dezentrale Einzelanlage als
Dauerlésung zu suchen.”

Als dezentrale Einzelanlage dient der Slawenburg eine Pflanzenkléranlage mit 2
Klarbeeten i.V.m. einer Mehrkammergrube.

Im Umgang mit dem Niederschlagswasser wird grundsatzlich von der Beachtung des
Landeswassergesetzes ausgegangen, wonach es im Gebiet versickern sollte, sofern
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Pl

die Bodenverhaltnisse es erméglichen. Da fur alle vorhandenen, genehmigungspflich-
tigen baulichen Anlagen wasserrechtliche Erlaubnisse fur die Versickerung von Nie-
derschlagswasser vorliegen, ist grundsétzlich davon auszugehen, dass die dafur er-
forderlichen Bedingungen/Verhaltnisse vorliegen.

Das belegen auch die Angaben des Fachinformationssystems Boden des Landesam-
tes fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg. Danach liegen Béden aus
glazialen Sedimenten einschlieBlich ihrer periglazidren Uberpragungen und im Kon-
kreten aus Sand mit Sand Uber Lehm vor. Der Oberboden wird von schwach lehmi-
gem Sand dominiert. Es besteht eine sehr hohe (1 m) und hohe Wasserdurchlassig-
keit (2 m) im wassergesattigten Boden sowie eine geringe und tw. mittlere Wasser-
bindung. Im Gebiet werden weitestgehend keine Grund- und Stauwassereinflisse
angezeigt. Nur im Bereiche des Grabens wird ein Gberwiegend hoher und verbreitet
mittlerer Stauwassereinfluss ausgewiesen. Auch sind keine retentionsrelevanten Bo-
den vorhanden.

Damit liegen allgemein gute Versickerungsverhéltnisse vor. Durch den vorhandenen
Graben werden daruber hinaus die daran angrenzenden Flachen weitlaufig entwéas-
sert.

Ldschwasserversorgung

GemaR § 3 Abs. 1 Pkt. 1 BbgBKG ist die Léschwasserversorgung (Grundschutz,
48 m*/h Uber Zeitraum von 2h) in Verantwortung der Stadt Vetschau/Spreewald als
Aufgabentrager fir den értlichen Brandschutz und die értliche Hilfeleistung sicherzu-
stellen.

Gem. der Stellungnahme des WAC (Schreiben vom 10.09.2013 i.V.m. Schreiben vom
04.06.2012) ,Kann die Stadt die Léschwasserbereitstellung nach Priifung von ande-
ren Varianten entsprechend DVGW- Regelwerk W 405 Pkt 3 (Léschteich, Lésch-
brunnen oder Vorfluter) nicht realisieren, so wird erst danach eine mégliche Bereit-
stellung von Léschwasser durch den WAC aus dem d&ffentlichen Trinkwassernetz des
WAC gepriift. Eine Léschwasserbereitstellung fiir die Absicherung des Grundschut-
zes ist jedoch auch nur dann mdglich, wenn dem WAC dadurch keine technischen
und ggf. unmittelbar verbundenen unwirtschaftlichen Aufwendungen entstehen.”

Die Léschwasserversorgung der Slawenburg erfolgt (iber einen Léschwasserbrunnen
und eine Léschwasserzisterne.

Gemé&R SG Brand- u. Katastrophenschutz/Rettungsdienst des Landkreises Ober-
spreewald- Lausitz (Schreiben von 04.09.2014) sind im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens fir die Detailplanung weitere Léschwasserentnahmestellen vorzusehen
sowie Lage und Ergiebigkeit festzulegen. Die Mdglichkeit den Bischdorfer See zu
nutzen scheidet aus, da er der Bergaufsicht unterliegt und zu einem rutschungsge-
fahrdeten Gebiet gehort.
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Umweltbelange

Umweltbericht (zusammenfassende Darstellung)

GemaR § 2 Abs. 4 i.V.m. § 2a BauGB ist im Rahmen der Bauleitplanung eine Um-
weltprifung (Plan- UP) durchzuftihren und die voraussichtlich erheblichen Umwelt-
auswirkungen in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Der gesamte Umweltbericht ist Bestandteil der Anlage der Begriindung zum Bebau-
ungsplan. Zusammenfassend beschreibt der Umweltbericht das Planungsvorhaben,
wie folgt:

LIn der Umweltpriifung sind die Umweltauswirkungen zu beurteilen, die sich aus den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben kénnen. Beurteilungsgrundlage bildet
dabei der vorhandene Umweltzustand. Fir den baulichen Bestand gilt § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB und muss nicht weiter bewertet werden. Untersuchungsgegenstand ist
somit jedes zusétzliche und damit neu geschaffene Baurecht, das durch den Bebau-
ungsplan geschaffen wird.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Sicherung des
Bestandes und die Herstellung einer planungsrechtlichen Grundlage fiir neue Ent-
wicklungsmdglichkeiten.

In diesem Sinne werden die vorhandenen Bau- und Freiflichenstrukturen im ndheren
Umfeld der Slawenburg ohne gréere Entwicklungsmdéglichkeiten festgesetzt. Eine
Grundfldchenzahl von 0,3 ldsst nahezu keine nennenswerten Neuversiegelungen
mehr zu. Daraus resultieren keine neuen Auswirkungen fiir Natur und Landschaft
insbesondere fiir die Schutzgtiter Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen.

Im Eingangs- bzw. Ubergangsbereich werden hingegen Potenziale fiir eine bauliche
Angebotserweiterung vorgesehen. Als Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4
BauGB, die mit dem Bebauungsplan vorbereitet werden, sind der potenzielle Verlust
von Gehdlzen sowie von Boden und Bodenfunktion durch Versiegelung und der damit
verbundene erhdhte Oberflichenwasserabfluss und eine verringerte Grundwasser-
neubildungsrate zu nennen. Damit gehen Verdnderungen von Tier- und Pflanzenle-
bensrdumen sowie in sehr geringem Male des Landschaftsbildes einher.

Die damit im Wesentlichen einhergehenden Eingriffe werden unter Berticksichtigung
anerkannter Beurteilungsmafistdbe bewertet. Die Mal3nahmen zur Vermeidung, Min-
derung und zum Ausgleich fiir den Bebauungsplan werden im Umweltbericht doku-
mentiert. Empfehlungen reichen von der Minimierung der Versiegelung bis zur Fest-
setzung von Ausgleichs- bzw. ErsatzmalBnahmen.

Auf den Verlust von Boden/Bodenfunktion, der damit verbundenen Beeintréchtigung
des Wasserhaushaltes und der Verringerung der Lebensrdaume von Tier und Pflanzen
kann der Bebauungsplan durch eine mdglichst geringe Versiegelung der Béden (insb.
Verbesserung der Bodenverhéltnisse von versiegelten Bereichen reagieren. Bei-
spielsweise beanspruchen die Schotterflaéchen des Auffangparkplatzes einen gro3en
Teil der im Baugebiet zuldssigen GRZ von 0,4. Um ggf. auf den anderen Bereichen
flachenintensive bauliche Anlagen zu errichten, muss an anderer Stelle entsiegelt
werden, was voraussichtlich eher auf dem Auffangparkplatz erfolgen wird. Gleichsam
erfédhrt der gestérte Boden in Teilbereichen durch die Anlage von Griin-, Anpflan-
zungs- und Maf3nahmefldchen eine Aufwertung fiir Natur und Landschaft.
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Mit der Festsetzung von relativ gro3ziigigen Baugrenzen besteht zwar (theoretisch)
die Méglichkeit, ein (Haupt)Gebédude (liber vorhandene Baumstandorte zu errichten
und somit einen Eingriff vorzubereiten. Da nahezu alle Gehélze im Plangebiet der
Gehélzschutzverordnung des Landkreises Oberspreewald-Lausitz (GehdlzSchVO/LK
OSL) unterliegen (Trifft auch fiir bereits erfolgten Ersatzanpflanzungen zu, s. natur-
schutzrechtliche Genehmigungen Az. 70.15.36-§17/04 vom 30.11.2004; Az
70.15.36-§17/05 vom 20.04.2005), bedarf es im Bebauungsplan keiner separaten Er-
haltungsfestsetzung.

Vielmehr kann durch eine weitrdumige Baugrenzenfestsetzung i.V.m. einer niedrigen
GRZ von 0,4 eine an die értlichen Verhéltnisse (Baumstandorte) angepasste Gebéu-
deanordnung erfolgen. So kann ein Eingriff vermieden oder vermindert und ein, dem
Charakter der Anlage angepasster, erhéhter Durchgriinungsgrad von Anbeginn er-
mdéglicht werden. Fiir den Fall, dass im Planvollzug trotzdem ein Eingriff (Rodung) er-
forderlich wird, ist er gem. o0.g. GehdlzSchVO/LK OSL, unter Beriicksichtigung des
konkreten Einzelfalls (Art und Umfang zum jeweiligen Zeitpunkt) zu ersetzen (gem. §
2 i.V.m. § 9 GehdélzSchVQ). Fiir den Ersatz stehen innerhalb des Plangebietes aus-
reichend geeignete Flachen (s. Griin-, MalBnahme- und Anpflanzungsfldchen sowie
die nicht von der GRZ erfassten Fldchen) zur Verfligung.

Damit ldsst sich eine relativ strukturreiche Landschaft schaffen und im Sinne eines
Biotopverbundes Lebensrdume vergréBemn und vernetzen. Auch kann eine Aufwer-
tung des Orts- und Landschaftsbildes erzielt werden.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass unter Berticksichtigung der MalBnahmen
zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich/Ersatz der Umweltauswirkungen
durch die Baugebietsentwicklung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind. Durch die Nutzung eines bereits bebauten Gebietes werden
Eingriffe an anderer Stelle vermieden und somit eine Beitrag zur nachhaltigen Fla-
chenentwicklung im Gemeindegebiet Vetschau geleistet.”

4.4.2 Allgemeines

Auf Grund der o.g. Rechtslage in Verbindung mit dem Planungskonzept des vorlie-
genden Bebauungsplanes ist Folgendes zu beriicksichtigen:

Die vorhandene Bebauung im Bebauungsplangebiet entstand auf der Grundlage von
rechtskraftigen Baugenehmigungen und ihrer Zuldssigkeit gem. § 35 Abs. 1 Nr. 4
BauGB.

Damit ist fur eine naturschutzfachliche Beurteilung die vorhandene Situation mafige-
bend.

LEin Ausgleich ist bei der Uberplanung von Flédchen, fiir die bereits Baurechte beste-
hen, nach § 1a Abs. 3 Satz 5 nur soweit erforderlich, als zusé&tzliche und damit neu
geschaffene Baurechte entstehen; insoweit findet die Regelung des § 1a Abs. 3 Satz
1 Anwendung.™

Die Umweltprifung widmet sich somit der Frage, inwieweit aus den Festsetzungen
des Bebauungsplanes negative Auswirkungen des heutigen Umweltzustandes resul-
tieren kénnen. Sie beinhaltet auch eine Priifung, in wieweit durch ein neues Vorhaben
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. §
BNatSchG bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle européi-

* Emst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB Kommentar, § 1a Rn. 103, S. 92-93

MKS ARCHITEKTEN — INGENIEURE GmbH




Stadt Vetschau/Spreewald Bebauungsplan Nr. 1/2012 ,Umfeldgestaltung Slawenburg®  Seite 18

- Begriindung -

443

schen Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) hervorgerufen werden
koénnen.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich nicht innerhalb eines freiraumbezogenen
Schutzgebiets, so dass kein separates Zustimmungsverfahren erforderlich ist.

Vermeidung und Minimierung

Der Eingriff soll schwerpunktmaRig durch folgende MalRnahmen vermieden bzw. re-
duziert werden:

Umsetzung und Planung auf einer bereits vorbelasteten, touristisch gepragten
Flache mit geringerem Konfliktpotenzial (Alle Schutzgiiter),

groRtmaogliche Beschrankung von baulichen Erweiterungsmdoglichkeiten in Berei-
chen mit vorbelasteten bzw. verdnderten Bodenverhéaltnissen und geringem Kon-
fliktpotenzial (Schutzgut Boden),

Erhalt von Grlnstrukturen und groRflachigen Offenlandbereichen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser innerhalb des Betrachtungsraumes (Schutzgut
Wasser),

Festsetzung eines maximal zul&ssigen Versiegelungsgrades (Schutzgut Wasser),

Erhalt von Grunstrukturen und groffldchigen Offenlandbereichen zur lokalklimati-
schen Regulierung (Schutzgut Klima/Luft/L&rm),

Minimierung bzw. Regulierung der Bodenversiegelung auf das nétige Mal
(Schutzgut Klima/Luft/Larm),

groftmaoglicher Schutz, Sicherung und Erhalt bestehender Vegetationsstrukturen
innerhalb des Geltungsbereichs durch Festsetzungen im Bebauungsplan
(Schutzgut Flora/ Fauna). Durch groRziigige Festsetzung der (iberbaubaren
Grundstlicksflache (Baugrenze) in Verbindung mit einem begrenzten Versiege-
lungsumfang (GRZ) bietet sich ausreichend Spielraum, die Vorhaben ohne Ein-
griffe in die Gehdlze zu realisieren. Die Grofle der Baufenster erlaubt eine besse-
re Integration der baulichen Anlagen unter weitestméglichen Erhalt der vorhande-
nen Bdume, was auch dem Charakter der Anlage entspricht. Fir den Fall, dass
trotzdem ein Eingriff erforderlich wird, ist nach der GehdlzSchVO LK OSL zu ver-
fahren (Ausnahme, Ersatz). Ein Uber die Geh6lzSchVO LK OSL hinausgehender
Schutz/ Erhalt von Gehélzen im Bebauungsplan bedarf eines stadiebaulichen Er-
fordernisses. Weil dieses im konkreten Fall nicht besteht, ist eine Erhaltungsfest-
setzung entbehrlich.

entscheidende Festsetzungen, die den Charakter der Bestandssituation beein-
flussen oder verandern kdnnten, werden in ihrer Art und Zielsetzung in bestands-
vertragliche bzw. angepasst dem umgebenden Wirkungsbereich formuliert
(Schutzgut Landschaftsbild-/Ortsbild und Erholung),

Bzgl. potenziell vorkommender Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie aufgrund der
Naturraumausstattung sieht der Fachbeitrag Artenschutz folgende Vermeidungs- und
Minderungsmafnahmen vor:

Ausweisung von Tabuzonen,
Bauzeitenregelung,

Okologische Baubegleitung,
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— Amphibienschutzzaun und Umsiediung.

4.4.4 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist im Rahmen  dieses B-Plan-
Aufstellungsverfahrens im Lichte der vorhandenen Verhaltnisse durchzufiihren (s.o.).

Der nordliche Teil ist stark an den bestehenden Verhaltnissen orientiert, so dass
durch den B-Plan keine neuen Eingriffe vorbereitet werden. Der vorhandene Versie-
gelungsumfang bleibt weiterhin erhalten und wird entsprechend festgesetzt. Hier bie-
tet der Bebauungsplan keinen gréReren Spielraum mehr, so dass nur ein Flachen-
tausch (Versiegelungsflache = Entsiegelungsflache) méglich wére.

Die bauliche Entwicklung beschrankt sich weitestgehend auf den Eingangs- und
Ubergangsbereich, der durch die angezeigte Planung Eingriffen unterschiedlicher In-
tensitat unterliegt. Infolge der moglichen Neuversiegelung durch eine Bebauung von
unversiegelten Flachen, ist mit Eingriffen mittlerer Erheblichkeit in den Schutzgitern
Pflanzen und Tiere, Boden und Wasser zu rechnen.

Zur Kompensation der mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe, werden fol-
gende MalRnahmen vorgesehen:

A 1 Anlage einer Heckenpflanzung

Hierfur sind funfreihige Strauchheckenpflanzungen entlang der innenseitigen Gelén-
deeinzdunung herzustellen, um dadurch eine Verbesserung und Aufwertung der vor-
herrschenden Bodenfunktionen und Biotopausstattung zu erreichen.

A 2 Aufwertung des Grabens und der angrenzenden Uferstreifen

Bestehende Biotope sollen gepflegt, ergénzt, aufgewertet und neu angelegt werden.
Dazu dient der Erhalt der bestehenden Gehélzstrukturen entlang des trockengefalle-
nen Grabens. Um eine Griinverbindung entlang des Grabens zu entwickeln, sollen
die lickenhaften Abschnitte der Strauchbestdnde durch Neupflanzungen ergéanzt
werden. Dariber hinaus sind gem. Fachbeitrag Artenschutz als CEF-Malinahme in
dem grabenbegleitenden Bereich neue Ersatzlebensrdume fur Eingriffe in Habitate
potenziell vorkommender Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (hier Zau-
neidechse) herzustellen.

Dariiber hinaus sind Eingriffe aus einem Planvorhaben (Windpark Dubrauer Héhe) zu
beriicksichtigen, die innerhalb des Bebauungsplangebietes zu kompensieren sind.
Hierfur werden Anpflanzungen von Hecken vorgesehen, die der o.g. Kategorie A zu-
zuordnen sind. .

Die vorhandenen Gehdélze unterliegen dem Schutz der Gehdlzschutzverordnung des
Landkreises Oberspreewald-Lausitz. Hierzu z&hlen auch die Gehdlzpflanzungen auf
der geschotterten Flache (Bedarfsstellplatze) die gemal der naturschutzrechtlichen
Genehmigung des Landkreises Oberspreewald-Lausitz vom 30.11.2004 (Teil 1) als
Kompensation des Eingriffs durch die Teilversiegelung der Schotterfliche anerkannt
und als solche zu bewerten sind. Ebenso verhélt es sich mit den Gehélzpflanzungen
der entlang des Zeitenstegs hergestellten Landschaftsinseln. Sie wurden gem. der
naturschutzfachlichen Genehmigung des Landkreises Oberspreewald-Lausitz vom
20.04.2005 (Teil 2) als Eingriffskompensation genehmigt.
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Im Falle einer Rodung sind sie in einem durch die untere Naturschutzbehorde festzu-
legenden Umfang zu ersetzen und auszugleichen. Fiir den Ersatz stehen innerhalb
des Plangebietes ausreichend groRe und geeignete Flachen (s. Griin-, MaRnahme-
und Anpflanzungsflachen sowie die nicht von der GRZ erfassten SO-Flachen) zur
Verflgung. Einen dariiber hinausgehenden Schutz durch eine Beriicksichtigung/
Festsetzung im Bebauungsplan bedarf es aufgrund des bestehenden Schutzstatus
nicht. Im B-Plan muss nichts geregelt werden, was per Gesetz schon geregelt ist, es
sei denn, die Gemeinde besteht auf einen dartber hinaus gehenden Schutz. Davon
macht die Stadt Vetschau/Spreewald jedoch keinen Gebrauch.

Immissionen

Hinsichtlich der Vertraglichkeit der beabsichtigten Nutzung am gewiinschten Standort
sind die Immissionen, die vom und auf das Plangebiet einwirken, zu beriicksichtigen.

Vom (Neubau)Vorhaben ausgehende Immissionen

Im Umfeld des Bebauungsplangebietes sind keine stérempfindlichen Nutzungen vor-
handen, die durch die Planungsvorstellungen beeintrachtigt werden kénnten.

Aufgrund der Charakteristik der im Wesentlichen nicht stérenden Nutzung (Ausstel-
lung, Wohnmobile) wird die in der Nachbarschaft vorherrschende Landwirtschaft nicht
beeintrachtigt. Auch werden vom Besucherverkehr keine zu schiitzenden (wohnge-
pragten) Bereiche berlihrt.

Auf das (Neubau)Vorhaben einwirkende Immissionen

Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken kénnen, resultieren aus der landwirt-
schaftlichen Nutzung in der Nachbarschaft und von der nahegelegenen Autobahn.

Von den vorhandenen bzw. geplanten Nutzungen haben die Beherbergungsstatten,
die ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen und der Wohnmobilplatz ein hdheres
Schutzbedurfnis. Durch eine Zuordnung der Plan-/Entwicklungsflache im Stiden des
Plangebietes haben sie einen weitest moglichen Abstand zu den nérdlichen und
westlichen Emissionsquellen (Landwirtschaft und Autobahn), so dass von keinen er-
heblichen Immissionsbelastungen (L&rm, Geruch und Staub) auszugehen ist. Eine
windbedingte Verstérkung ist aufgrund ihrer luvseitigen Ausrichtung (dem Wind zuge-
kehrte Seite) nicht zu erwarten. Durch die geplante Heckenpflanzung entlang der
Grundstiicksgrenzen kann eine gewisse Minderung erzielt werden.

Hinsichtlich der bestehenden Verkehrslarmbelastung von der ca. 450-550 m entfernt
vom Plangebiet trassierten Bundesautobahn A 15 kann auf der Grundlage der L&rm-
kartierung des Landesamtes fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Bran-
denburg (LUGV, Datum 19.09.2012) Giberschlagig eingeschatzt werden, dass der Be-
reich unterhalb des Isophonen-Bandes von 55-60 dB(A) am Tag (Lpen) und innerhalb
des Isophonen-Bandes von 45-50 dB(A) in der Nacht (Lyig) liegt. Damit werden die
Orientierungswerte der DIN 18005-1 fur Allgemeine Wohngebiete (Tag mit 55 dB(A)
und Nacht mit 45 dB(A)) nicht Gberschritten und kein stadtebaulicher Missstand er-
wartet.

Durch das Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (Schreiben
vom 11.09.2014) wird diesbezuglich angeregt ,Da sich der beanspruchte Standort im
Einwirkungsbereich der von der BAB15 ausgehenden Verkehrslarmimmissionen be-
findet, sind hierzu fiir den konkreten Einzelfall im Rahmen der bauordnungsrechtli-
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chen Genehmigung entsprechende Priifungen der zu erwartenden Immissionen, ins-
besondere der schalltechnischen Beurteilungspegel nachts, durchzufiihren.”

Denkmalschutz

Gem. Schreiben der unteren Denkmalbehérde vom 14.08.2013 und vom 24.01.2014
sowie der Denkmalliste des Landes Brandenburg (Stand: 31.12.2013) liegen die Flur-
stlicke 130, 44/5, 46,5, 53, 54, 55 und 57 des Plangebietes innerhalb des Boden-
denkmals ,Burgwall, slawisches Mittelalter, Siedlung Bronzezeit, Siedlung slawisches
Mittelalter* (Nr. 80265). Diese alten Flurstiicksnummern decken sich mit dem aktuel-
len Flurstiick 37 innerhalb des B-Plangeltungsbereiches. Davon betroffen ist das na-
here Umfeld der Burganlage, vom Graben bis zur nérdlichen B-Plangrenze.

Durch die nachrichtliche Ubernahme des Bodendenkmals und die Aufnahme von
Hinweisen fiir das nachfolgende Verfahren wird der Belang ausreichend beriicksich-
tigt.

Denkmale ubriger Gattungen (Baudenkmale) sind weder im Bebauungsplangebiet
noch in dessen Umfeld vorhanden.
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5.1

5.1.1

PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN
Bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet- Museum/Ausstellung/Freizeit/Tourismus

Das Gebiet wird als sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 2 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Museum/Ausstellung/Freizeit/Tourismus* festgesetzt. Mit dieser
Festsetzung werden der Gebietscharakter und die malgebliche Entwicklungsrichtung
des Sondergebietes umschrieben, die im Wesentlichen von der vorhandenen und
beabsichtigten Nutzung der Slawenburg und ihrem Umfeld gepréagt wird.

Innerhalb dieses Baugebietes wird die Art der dort zulassigen Nutzungen naher be-
stimmt, die der o.g. Zweckbestimmung mit den dazugehérigen kulturellen, wissen-
schaftlichen, freizeitorientierten und touristischen Einrichtungen dienen und zuzuord-
nen sind, z.B. Museen, Ausstellungs-, Forschungs-, Handwerks-, Freizeit- und Be-
herbergungseinrichtungen.

Da sich diese Nutzungen von den in Baugebieten nach §§ 2 bis 10 zulassigen Nut-
zungen z.T. wesentlich unterscheidet, ist eine Festsetzung als Sonstiges Sonderge-
biet gem. § 11 BauNVO erforderlich. Als wesentliches Unterscheidungsmerkmal zu
anderen Baugebieten miissen alle dort zulassigen Nutzungen der o.g. Zweckbestim-
mung zuzuordnen sein. Das betrifft neben der Slawenburg als eine Hauptnutzungsart
(mit Museum, Ausstellung, Laden und Speisewirtschaft) auch die Nebengebsude als
~dienende” Nutzungsarten.

Anderweitige Nutzungen, die nicht dieser Zweckbestimmung entsprechen (z.B. Woh-
nen im Allgemeinen, Gewerbebetriebe aller Art), sind nicht Bestandteile der im Son-
dergebiet zuldssigen Nutzungen.

Bzgl. der ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen flr Bereitschafts- und Aufsichts-
personal erfolgt eine gewisse Begrenzung durch eine Unterordnung deren Grundfla-
che und Baumasse gegeniiber der Hauptnutzung. Fur eine Beschrankung der Anzahl
der Wohnungen sowie einer temporare/ saisonbedingte Zulassung wird kein stadte-
bauliches (bodenrechtliches) Erfordernis gesehen, zumal ein moglichst ganzjahriger
Betrieb gewahrleistet werden sollte. Die Festsetzung ist vergleichbar mit §§ 8 Abs. 3
Nr. 1 und 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO. Dort heif’t es ~Diese Betriebs bezogenen Wohnun-
gen stellen einen bauplanungsrechtlichen Nutzungsbegriff dar, (...). Erforderlich ist
ein funktionaler Zusammenhang zwischen Betriebs bezogener Wohnung und betrieb-
lichen Anlagen, d.h. die Zweckbestimmung dieser Wohnungen muss entsprechend
ausgerichtet sein. Weiterhin muss eine personelle Beziehung des Nutzers der Woh-
nung zum Betrieb bestehen. (...) Nach dieser funktionalen Beziehung zum Betrieb
richtet sich auch die Zahl der Wohnungen, die fiir einen Betrieb nach § 8 Abs. 3Nr. 1
zugelassen werden kénnen; eine Beschrénkung der Zahl nach enthélt die Regelung
nicht (...).

Auch sind Differenzierungen der einzelnen (Unter)Nutzungsarten sowie Regelungen
zu Garagen und Stellplatzen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14
BauNVO entbehrlich, weil dafiir ebenso keine stidtebauliche Notwendigkeit besteht.

5 Emst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzenberg, BauGB, Kommentar, Teil E, Kommentar zur BauNVO, § 8 BauNVO, Rn.36
u. 37
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Durch die unmittelbare Zustandigkeit/ Einflussnahme der Stadt als Eigentimer ivV.m.
dem Forderverein Slawenburg Raddusch e. V. kénnen Missbrauche/ Fehlentwickiun-
gen weitestgehend verhindert werden.

Die Trennung des Baugebietes durch ,Knétchenlinie® resultiert ausschlieRlich aus
den unterschiedlichen Festsetzungen zur Grundflachenzahl und zur Hohe baulicher
Anlagen (s. Kap. 5.1.2).

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl

Die festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,3 im Bereich der Slawenburg und 0,4 im
Eingangs- bzw. Ubergangsbereich (insb. Auffangparkplatz) widerspiegeln weitestge-
hend die vorhandenen Verhéltnisse unter Berlicksichtigung von begrenzten Entwick-
lungsméglichkeiten. Damit werden die fur die Hauptnutzungsart erforderlichen bauli-
chen Anlagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO erfasst.

Insgesamt entspricht diese Verdichtung einer aufgelockerten Bebauung, vergleichbar
mit einem Wochenendhausgebiet (GRZ 0,2) und einem Ferienhausgebiet (GRZ 0,4).
Dem soll dariiber hinaus durch einen Ausschluss der Uberschreitungsmoglichkeit
gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO Rechnung getragen werden.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes, aber vor
allem um die Dominanz der Slawenburg weiterhin zu gewéhrleisten, bedarf es einer
differenzierten Hohenfestsetzung.

Die Festsetzung der maximalen Héhe baulicher Anlagen gliedert sich dabei in den
Bereich an der Slawenburg (10 m) und den Eingangs- bzw. Ubergangsbereich (8 m).
Damit wird planungsrechtlich sichergestellt, dass die Slawenburg (bestandsorientiert)
weiterhin das héchste Gebaude bleibt und alle anderen baulichen Anlagen sich ihr
unterordnen. Bei einer Gebaudehshe von 8 m wird grundsétzlich von einem einge-
schossigen Gebaude mit ausgebautem Satteldach ausgegangen. Das kann einem
nachgebildeten slawischen Haus (ob historisierend oder modern, als architektoni-
sches Motiv) entsprechen. Weitere (gestalterische) Einschrankungen werden nicht
getroffen, weil es noch keine konkreten Entwicklungsvorstellungen gibt und die Stadt
als Grundstiickseigentimer i.V.m. dem Férderverein Slawenburg Raddusch e. V. viel-
faltige Einflussnahmeméglichkeiten auf die Gestaltung/ Umsetzung der dort vorgese-
henen MaRnahmen, z.B. als Bauherr, als Verp&chter oder Vermieter hat.

Fur die getroffenen Héhenfestsetzungen wird ein unterer Bezugspunkt festgesetzt.
Da das Baugebiet nahezu eben ist, reicht ein unterer (gemittelter) Bezugspunkt aus,
um erhebliche Beeintriachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB)

Die Ausweisung des Baugrundstiickes an der Slawenburg orientiert sich an den vor-
handenen tiberbauten und nicht Gberbauten Grundstiicksverhaltnissen, unter Bertick-
sichtigung beschrénkter Entwicklungsméglichkeiten. Als Solitér soll sie in ihrer histori-
schen Pragung weiterhin das Gesamtensemble dominieren und frei von u.U. stdren-
den Anbauten sein.
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Im Eingangs- und Ubergangsbereich deckt sich die tiberbaubaren Grundstiicksfliche
(Baugrenzen) nahezu mit der Baugrundstiicksfléche. Nur zur angrenzenden Strafe
riickt sie auf 5 m von der Strale ab, um einen schmalen Vorbereich z.B. zum Abstel-
len eines Pkw's zu ermdglichen. Zu den Nachbargrundstiicken hin wird sie von den
geplanten Strauchhecken und deren Randstreifen begrenzt.

Eine detailliertere Strukturierung / Gliederung des Baugebietes firr die Anordnung der
Gebéaude erfolgt im Sinne einer hoheren Flexibilitét fir das nachgeordnete Verfahren
nicht.

Durch die Festsetzung von groRziigigen Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Bau-
grenzen) lasst sich auch eine Integration der Gebdude bzw. von evtl. Wohnmobilen
zwischen den vorhandenen B&aumen vornehmen und somit eine Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes vermeiden.

Verkehrsflidchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Hauptzufahrtsstrae wird entsprechend ihres vorhandenen Ausbauzustandes
einschlieBlich begrenzter Entwicklungsmdglichkeiten (z.B. fiir straBenbegleitende
Stellplatze) als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und die Abwasser-
beseitigung sowie Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

Die vorhandene Trafo-Station der envia Mitteldeutsche Energie AG wird im Bebau-
ungsplan entsprechend ihrer Abgrenzung einschlieRlich eines 1,50 m breiten Rand-
bereiches (gem. E-Mail vom 25.03.2015) als Flache fiir Versorgungsanlagen festge-
setzt.

Fiahrung von unterirdischen Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

GemaQ der Bestandsunterlage der Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH (Stel-
lungnahme vom 05.09.2014) wird das Plangebiet von einem Mittelspannungskabel
der envia Mitteldeutsche Energie AG tangiert. Der in den Unterlagen noch als geplant
deklarierter Leitungsabschnitt (,2.BA MS NA EEG Géritz-Raddusch/NS-VK Beltener
Weg") ist mittlerweile realisiert. Entsprechend der durch die MITNETZ zugesandten
Einmessrisse (E-Mail vom 23.03.2015) wird diese Leitung als Leitungstrassen ent-
sprechend ihrer Zweckbestimmung gem. §§ 9 Abs. 1 Nr. 13 i.V.m. Nr. 21 BauGB
festgesetzt.

Einfriedungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 BbgBO)

Zur Zulassigkeit der erforderlichen und bestehenden Grundstiickseinfriedung insbe-
sondere im AuRenbereich (dort fiir nicht privilegierte Vorhaben allgemein unzuléassig)
erfolgt eine entsprechende Festsetzung.

Fir weiterreichende gestalterische Festsetzungen, wie die Art der Einfriedung (offen
oder geschlossen) einschliellich der maximal zulidssigen Héhe wird kein stadtebauli-
ches Erfordernis gesehen.

Ein fur Amphibien und Kleinsdugern zum ungehindertes Passieren zu empfehlender
Bodenabstand von ca. 10 cm wird aufgrund fehlender stadtebaulicher Notwendigkeit
nicht festgesetzt. Neben versicherungsrechtlichen Belangen, ist dabei auch zu beach-
ten, dass Grof3- bzw. Schalenwild (Rotwild, Rehwild, Schwarzwild) einen Zaun mit
entsprechendem Bodenabstand problemlos hochheben oder unterwiihlen und miihe-
los auf das Gelande eindringen kann. Abgesehen von den damit verbundenen Wild-
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5.2

5.2.1

5.2.2

schaden an der Anlage, vorrangig verursacht durch Schwarzwild, ist damit auch eine
Verletzungsgefahr der Tiere nicht génzlich auszuschlieien.

Gestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 1 BbgBO)

Auf gestalterische Festsetzungen wurde verzichtet, weil sich die Baugrundsttcke im
stadtischen Eigentum befinden, so dass die Stadt i.V.m. dem Forderverein Slawen-
burg Raddusch e. V. im Zuge von konkreten Realisierungsvorhaben entweder direkt
oder indirekt (bei Grundstiicksverkauf) Einfluss auf die Gestaltung nehmen kann.

Griinordnerische Festsetzungen
Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griinflichen
Die privaten Gruinflaichen werden mit folgender Zweckbestimmung festgesetzt:

Ausstellungs- und Veranstaltungswiese

Die groReren zusammenhéngenden Griinflachen um die Slawenburg werden als pri-
vate Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Ausstellungs- und Veranstaltungswiese"
festgesetzt. Fur diese Grinflache werden einzelne bauliche Anlagen zugelassen, die
im funktionalen und gestalterischen Zusammenhang mit der dort liegenden Nutzung
steht (z.B. Ausstellungsstiicke, Zeitsteg/ -weg, Sitz-und Aufenthaltsplatze, Open-Air-
Veranstaltungen, Ver- und Entsorgungsanlagen). Damit erfolgt weitestgehend eine
Wiedergabe des Bestandes und der Erweiterung von AuRenaktivitaten.

Wegen des Bestimmtheitsgebotes wurde das Mafd der Nutzungen fur alle nicht tem-
poraren Bauwerke beschrankt.

Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entweder als eigensténdige Festsetzung oder in teilweiser Uberlagerung mit der pri-
vaten Griunfliche und dem Baugebiet werden Bereiche nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, die einer angepassten Einbettung des Bebauungsplangebietes in
die Landschaft dienen und zur Sicherung und Entwicklung flachenhafter Biotope als
Lebensraum fiir bestimmte Tier- und Pflanzenarten bestimmt sind.

Entsprechend ihrer Struktur und ihres Entwicklungszieles gliedern sie sich in:

M1 - Strukturreicher Grabenbereich und

M2 - Naturnaher Heckenrandstreifen.

Dabei handelt es sich auch um wichtige Kompensationsflachen fiir planseitig erfor-

derliche Eingriffe.

M1 - Strukturreicher Grabenbereich

Der Bereich entlang des Kahnsdorfer FlieR soll zu einer naturlichen Zasur entwickelt
werden und eine deutliche Grenze zwischen den Bereichen Slawenburg und Ein-
gangs-/Ubergangsbereich markieren.

Auf den Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind daftr

- jeweils 20 % des Flachenanteils als né&hrstoffarme Trockenstandorte i.V.m. der
Herstellung von mind. 3 Lesestein- u./o. Totholzhaufen anzulegen, als Ersatzle-
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bensraum fir Eingriffe in potenzielle Lebensraume fir Zauneidechsen (CEF-
MaRnahme),

- auf 20 % der Gesamtflache eine frei wachsende zweireihige Strauchhecke anzu-
pflanzen,

- auf dem verbleibenden Anteil der Gesamtflache eine extensiv gepflegte, naturnahe
Wiesenflache zu entwickeln.

M2 — Naturnaher Heckenrandstreifen

Entlang der nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Hecke wird ein 2 m breiter
naturnaher Randstreifen vorgelagert, der aufgrund seiner geringen Pflegeintensitat
Strukturen eines Sukzessionsstreifens und wichtige Funktionen als Nahrungs- und
Bruthabitat Ubernehmen soll. Um das, von der touristische Entwicklung der Slawen-
burg geprégte Landschaftsbild nicht zu beeintrichtigen, werden minimale Pflege-
malnahmen zugelassen.

Flachen zum Anpflanzen von Biumen, Striduchern und sonstiger Bepflanzun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Entlang der Grundstiicksgrenze ist eine dreireihige frei wachsende und gemischte
Strauchhecke zu pflanzen und zu pflegen. Sie dient im Wesentlichen einer harmoni-
schen Einbindung der Anlage in das Landschaftsbild, als gewisser Immissionsschutz
(benachbarte Landwirtschaft) sowie als Ausgleich (Aufwertung) fur Eingriffe des B-
Planes in das Schutzgut Boden sowie fur Eingriffe an anderer Stelle (Windpark
Dubrauer Héhe).

Flr eine bessere Zuordnung der unterschiedlichen Kompensationserfordernisse er-
folgt gem. der Empfehlung der uNB (Schreiben vom 04.09.2014) eine Gliederung in:

P1 - interne Kompensationsanpflanzung und

P2 - externe Kompensationsanpflanzung.
Sonstige Festsetzung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Flurstiicksgrenzen (It. Aufstel-
lungsbeschluss, s. Kap. 2.1) zugrunde gelegt. ,Die Bestimmung des Geltungsbe-
reichs liegt im Ermessen der planaufstellenden Gemeinde. Sie wird dabei Jjedoch
durch das Gebot der planerischen Konfliktbewéltigung eingeschrankt.® Der Gel-
tungsbereich orientiert sich weitestgehend an vorhandene Flursticksgrenzen und
(kommunale) Eigentumsverhéltnisse. Bei den nur teilweise® einbezogenen Flursti-
cken handelt es sich um sehr langgezogene Parzellen (z.B. Wege- oder Grabenpar-
zelle), die nur innerhalb ihres funktionalen und r&umlichen Zusammenhangs Bestand-
teil des Geltungsbereiches sind. Eine weitere Einbeziehung von angrenzenden
Grundstiicken erscheint fir eine stadtebauliche Bewaltigung von Konflikten nicht er-
forderlich. Daher und weil die digitale und georeferenzierte Planunterlagen im Plan-
vollzug verwendet wird sowie der Vermesser am Ende des Verfahrens die Richtigkeit
der Planunterlage bescheinigt (Katastervermerk) sind die Grenzen eindeutig be-
stimmbar.

® MIR Brandenburg / Arbeitshilfe Bebauungsplanung / November 2005, A1, S. 2/5
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Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO)
Die mit der sog. ,Kn&tchenlinien® voneinander getrennten Bereiche betreffen:

- Im Sondergebiet die unterschiedlichen Festsetzungen zur Grundflachenzah!l und
zur Hohe baulicher Anlagen (s. Kap. 5.1.2) an der Grenze des Denkmalschutzbe-
reiches (Nahbereich der Slawenburg sowie Eingangs- und Ubergangsbereich). Al-
le anderen Festsetzungen des Baugebietes sind identisch.

- Die unterschiedlichen MaRnahmeflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB (M1 und
M2) und Anpflanzungsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB (P1 und P2).

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Leitungsrecht 1

Fur die Uber das Baugrundstiick verlaufende und im Kap. 5.1.6 genannte Hauptver-
sorgungsleitung (Stromkabel) wurde ein Leitungsrecht zugunsten der envia Mittel-
deutsche Energie AG festgesetzt.

Nachrichtliche Ubernahme

Gesamtanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt (§ © Abs. 6 BauGB)

Entsprechend der Eintragung in der Brandenburgischen Denkmalliste (31.12.2013)
und der Mitteilungen durch die untere Denkmalschutzbehdrde (14.08.2013 und vom
24.01.2014) wird das Bodendenkmal " Burgwall, slawisches Mittelalter, Siedlung
Bronzezeit, Siedlung slawisches Mittelalter* (Nr. 80265) in den Bebauungsplan nach-
richtlich Gbernommen:

Innerhalb dieses Bereiches bzw. Denkmales sind die Vorschriften des Brandenburgi-
schen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) zu beachten.

Unter Bergaufsicht stehende Flache (Abschlussbetriebsplan)

GemaR der Stellungnahmen des Landesamtes fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe
(LBGR, Schreiben vom 18.08.2014) und der Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-
Verwaltungsgesellschaft mbH (LMBV, Schreiben vom 16.09.2014) werden die inner-
halb des Bebauungsplangebietes liegenden Fléchen des zugelassenen Abschlussbe-
triebsplanes (ABP) Tagebau Seese-Ost flr die noch Bergaufsicht besteht nachricht-
lich Ubernommen.

Fiir unter Bergaufsicht stehende Fléchen gilt Folgendes:

> Unter der Voraussetzung, dass die Planung und Durchfiihrung des Vorhabens in
Abstimmung mit der LMBYV so festgelegt wird, dass gegebenenfalls noch durchzu-
fiihrende Wiedernutzbarmachungsarbeiten der LMBV nicht behindert werden bzw.
sich aus dem Vorhaben keine Gefihrdungen fiir den Bergbaubetrieb oder Dritte
ergeben, bestehen seitens der LMBYV keine Einwénde.

> Alle MaBnahmen, welche vor Beendigung der Bergaufsicht auf diesen Fldchen zur
Realisierung kommen sollen, bediirfen der Zustimmung durch die zustandige
Bergbehérde, dem Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR).

> Alle Aktivititen, die auf diesen Fldchen stattfinden sollen, sind beim zustandigen
Projektmanager der LMBYV rechtzeitig vorher anzuzeigen.”
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5.5.6

MKS AR

Hinweise

Folgende Hinweise werden aufgrund der 6rtlichen Besonderheiten und ihres Bezuges
zu den textlichen Festsetzungen auf der Planzeichnung vermerkt:

Gehdlzschutzverordnung des Landkreises Oberspreewald-Lausitz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Bdumen und Gehdélzen die Vorschriften der
Gehdlzschutzverordnung des Landkreises Oberspreewald-Lausitz zu beachten sind.

Gewidsser Il. Ordnung

Auf die tangierende Lage des ,Kahnsdorfer FlieR" als ein Gewasser Il. Ordnung im
Bebauungsplangebiet sowie den dafiir zustandigen Gewasserunterhaltungspflichti-
gen (Wasser- u. Bodenverband "Oberland Calau") und den daraus resultierenden
Vorgaben wird hingewiesen.

Bodendenkmalschutz

Gemal der Stellungnahmen der unteren Denkmalschutzbehsrde (14.08.2013 und
vom 24.01.2014) wird auf der Planzeichnung ein Hinweis auf die gesetzlichen Rege-
lungen zur Dokumentations- und Kostentragungspflicht gem. BbgDSchG einge-
arbeitet.

Pflanzliste

Im Sinne einer besseren Ausgestaltung der AnpflanzungsmaRnahmen (s. Kap. 5.2.2

und 5.2.3) wird eine Pflanzenliste mit den dort zu verwendenden Strauchern aufge-
fuhrt.

Flurbereinigungsverfahren

Durch das Landesamt fir Verbraucherschutz, Landwirtschaft und Flurneuordnung
wurde im Schreiben vom 22.08.2014 auf Folgendes hingewiesen: ,Das beplante Are-
al befindet sich im Flurbereinigungsverfahren Seese - Ost, Verf.-Nr. 6004 K. Mit Da-
tum vom 01.03.2013 wurde die Ausflihrungsanordnung erlassen. Damit ist der neue
Rechtszustand entsprechend der Festsetzungen aus dem Flurbereinigungsplan ein-
getreten und dessen Unterlagen gelten bis zur Berichtigung der éffentlichen Biicher
(Grundbuch und Kataster) als amtliche Verzeichnisse der Eigentumsverhéltnisse. Die
Grundbuchberichtigung ist bereits beantragt. Katasterunterlagen sind derzeit beim
Landesamt fir Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurmeuordnung in Luckau
anzufordern, da bis zur Berichtigung das Landesamt katasterfiihrende Behé&rde ist (§
81 FlurbG). Ich weise darauf hin, dass die in den &ffentlichen Biichern vorzufinden-
den Eigentumsverhéltnisse nicht mehr rechtskréftig sind und die Planungen auf den
neuen Rechtszustand abzustellen sind.”

Bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes werden die Planunterlagen mit
dem geénderten Liegenschaftskataster (soweit bis dahin vorliegend) aktualisiert.

Bergbau

Von der unteren Bauaufsichtsbehérde wird im Schreiben vom 04.09.2014 empfohlen,
dass auf Grund der Lage in einem Bergbaugebiet fiir Bauvorhaben gezielte Bau-
grunduntersuchungen durchzufiihren sind. Ebenso besteht gem. § 110 Abs. 6 Bun-
desberggesetz vom Planungstrager eine Informationspflicht gegeniiber dem Berg-
bauunternehmer (LMBV).
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Dariiber hinaus werden gem. Schreiben der Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-
Verwaltungsgesellschaft mbH vom 16.09.2014 zu folgenden Punkten entsprechende
Hinweise fuir den Planvollzug gegeben (s. dazu Kap.3.4):

- noch zu verwahrende und nicht zu Uberbauende Filterbrunnen sowie

- verwahrte Grundwassermessstellen mit evtl. noch vorhandenen unterirdischen
Ausbaurohren.

Planfeststeliung

Das Landesamt fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR, Schreiben vom
18.08.2014) und die Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-Verwaltungsgesellschaft
mbH (LMBV, Schreiben vom 16.09.2014) teilen mit, dass der Geltungsbereich teil-
weise innerhalb des Planfeststellungsverfahrens (PFV) Gewasserherstellung im
Raum Seese-Ost (s. dazu Kap.3.3).

Folgende allgemeingiiltige Hinweise sind hingegen nur in der Begriindung vermerkt:

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Absatz 1 Nr. 1
Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg (KampfmV) vom 23.11.1998, ver-
offentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30
vom 14.12.1998, verboten, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu
verandern. Die Fundstelle ist gemaR § 2 der genannten Verordnung unverzuglich der
néchsten 6rtlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen.
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6.1

6.2

6.3

MASZNAHMEN ZUR REALISIERUNG

Bodenordnung

Nahezu alle Grundstiicke im Bebauungsplangebiet befinden sich Eigentum der Stadt
Vetschau/Spreewald. Es ist davon auszugehen, dass alle geplanten Bauvorhaben
durch die Stadt und den Férderverein realisiert werden und somit keine Boden ord-
nenden MaRnahmen erforderlich werden.

Kosten und ErschlieBungsaufwand

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes ist abgeschlossen, so dass damit kei-
ne neuen Kosten zu erwarten sind. Soweit im Rahmen von weiteren Bauvorhaben
Anderungen an Zufahrten notwendig werden, gehen diese zu Lasten des Bauherrn.
Die mit dem Betrieb und der Unterhaltung stehenden Kosten fiir die 6ffentlichen Stra-
Ben hat der jeweilige Baulasttrager zu tragen. Abgabengesetze bleiben unberiihrt

Die mit weiteren Bauvorhaben (nicht bekannt) verbundenen Planungs- und investiven
Kosten werden durch den jeweiligen Bauherrn in vollem Umfang getragen. Nach der
bisherigen Eigentumslage ist das die Stadt. Sofern eine andere Konstellation (z.B.
durch Ubertragung auf private Vorhabentrager im Rahmen einer Verpachtung) ent-
stehen fir die Stadt diesbeziiglich keine Kosten.

Planungsrecht

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 2 Abs. 1 und 4 BauGB durchgefiihrt.
Tab. 1: Verfahrensablauf

Verfahrensschritt = e e o e -~ |Datum
Beschluss Uber die Einleitung des Verfahrens vom |06.12.2012
Bekanntmachung des Beschlusses Uber die Einleitung des Verfanrens im

Amtsblatt fur die Stadt Vetschau/Spreewald am 19.01.2013
Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vom | 18.07.2013
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung am | 24.06.2014

Bekanntmachung Uber die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung im Amts- [am | 14.06.2014
blatt der Stadt Vetschau/Spreewald

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden, sonstigen Trager offentlicher Belange | vom | 31.07.2014
und Nachbargemeinden zum Vorentwurf mit Schreiben;
(Vorentwurf Stand: 07/2014)

Billigung des Entwurfes und Bestimmung zur &ffentlichen Auslegung am

Bekanntmachung tiber die éffentliche Auslegung am

Offentliche Auslegung (Auslegungsunterlagen Stand:) vom
bis

Beteiligung der Behérden, sonstigen Trager éffentlicher Belange und Nach- | vom
bargemeinden zum Entwurf (Stand:) mit Schreiben

Beschluss zur Abwagung am
Satzungsbeschluss und Billigung der Begriindung (Stand:) am
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7 FLACHENBILANZ

Tab. 2: Flichenbilanz

fesbog. . s i | richangioRe
Sondergebiet 40.091 m?
-Sondergebiet (nérdi. Teil) 18.897 m?
-Sondergebiet (stdl. Teil) 21.194 m*
Flichen fiir Versorgungsanlagen 25 m?
Verkehrsflache 7.952m?
Griinfldche 52.200 m?
- private Griinflache ,Ausstellungs- und Veranstaltungswiese” 52.200 m?

Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur

und Landschaft 7.280 m?
-M1 5.201m?
-M2* 2.079 m?

Flichen zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstiger Bepflan-

zungen* 5.192 m?
-P1* 2.639 m*
-P2* 2.553m?
Riumlicher Geltungsbereich 105.469 m?

*in Uberlagerung mit der Grinfliche und dem Sondergebiet, d.h. findet keine Beriicksichtigung in der Summe
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