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1. Anlass und Ziel der Planaufstellung, Geltungsbereich sowie
Verfahrenstbersicht

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 29.09.2011 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 ,Erweiterung Hotel Stephanshof‘ der Stadt
Libben (Spreewald) (VBP Nr. 15) beschlossen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde erforderlich, da sich das
Plangebiet im Auf3enbereich befand und das Vorhaben hier gemaR § 35 BauGB nicht
genehmigungsfahig war. Der Flachennutzungsplan der Stadt Libben weist den
Vorhabenbereich als Wohnbauflache aus.

Der raumliche Geltungsbereich des VBP Nr. 15 hat eine GroéRe von knapp 0,13 ha und umfasst
das gesamte Flurstick 216, Flur 2, Gemarkung Libben. Der Geltungsbereich befindet sich
nordlich, in zweiter Reihe zur Berliner StralRe und ist durch einen ca. 5 m breiten
Zufahrtsbereich an diese angebunden. Im Westen wird der Geltungsbereich durch die Berste
mit dem anliegenden Hotel ,Stephanshof*, im Norden durch Garten und im Osten sowie Siiden
durch Wohngrundstiicke begrenzt.

Die Verwaltung hat mit Schreiben vom 28.10.2005 die Ziele, Grundsatze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung bei dem Ministerium fir Infrastruktur und Landesplanung /
Gemeinsame Landesplanungsabteilung abgefragt. Die Gemeinsame Landesplanungs-
abteilung hat mit Schreiben vom 25.11.2005 die Vereinbarkeit der Planung mit den
raumordnerischen Zielen bestatigt. Im weiteren Verfahren wurde keine anderslautende
Einschatzung durch die Gemeinsame Landesplanung mitgeteilt.

Grundsatzliches Ziel der Planaufstellung ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Erweiterung des Hotels Stephanshof um den Hotelbetrieb
erganzende Nutzungen zur Erhéhung der Attraktivitat des Hotels und gleichzeitig des
touristischen Angebots der Stadt Lubben.

Folgende konkrete Inhalte sind Bestandteil der Planung:
* Saunahaus und Naturpool ohne Uberdachung,

* hochwasserschutzbedingte  Gelandeaufschittung um 0,65 m auf der
Grundstucksteilflache von Saunahaus und Pool,

+ eine Fertigteilgarage und ein Stellplatz mit Zufahrt sowie Nebenanlagen wie Terrassen
und Wege,

» planungsrechtlichen Sicherung der Bestandsanlagen in Form der Festsetzung eines
Holzbootshauses, eine Slipanlage fir Boote und unbefestigte Bootslagerplatze

Der Vorhabentrager hat sich gemaf § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB vor dem Satzungsbeschluss
in einem Durchfihrungsvertrag zur Durchfihrung des o.g. Vorhabens innerhalb einer
bestimmten Frist und zur Ubernahme aller Kosten (Planungskosten, etwaige
ErschlieBungskosten etc.) verpflichtet. Das Vorhabengrundstlick befindet sich in seinem
Eigentum.

Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 erfolgte im
Regelverfahren nach 88 2-10 BauGB. Im Rahmen des Verfahrens wurden eine friihzeitige
sowie zwei formelle Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung geman der 88 3 und 4 bzw. 4a
(3) BauGB durchgefiihrt. Die frihzeitige Offentlichkeitbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB
erfolgte durch eine Informationsveranstaltung am 25.10.2011 und anschlielBender Frist bis
zum 08.11.2011 zur Abgabe einer Stellungnahme. Die Beteiligung der beriihrten Behérden
und Trager Offentlicher Belange gemall § 4 (1) BauGB erfolgte im Mai/Juni 2013. Mit
Beschluss vom 19.12.2013 folgte die formelle Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 (2) BauGB
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vom 24.02. bis 24.03.2014 und die formelle Tragerbeteiligung gemafl § 4 (2) BauGB im
Januar/Marz 2014. Auf Bitten des Vorhabentragers ruhte das Aufstellungsverfahren
anschlieRend. In den Folgejahren wurde im Ergebnis der Auswertung der eingegangenen
behordlichen Stellungnahmen offensichtlich, dass natur- und wasserschutzrechtliche Belange
dem Vorhaben in seiner damals geplanten Form entgegenstehen. Daraufhin erfolgten
zahlreiche Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrager, der Stadt und den Behdrden des
Landkreises Dahme-Spreewald. Die resultierende Plananderung sowie die Anpassung des
mittlerweile neun Jahre alten Umweltberichtes machten gemaf § 4a (3) BauGB eine erneute
formelle Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung notwendig. Diese wurde im Zeitraum vom
13.10. bis 17.11.2023 (Tragerbeteiligung) bzw. vom 23.10. bis 24.11.2023
(Offentlichkeitsbeteiligung) durchgefiihrt. Die aus den beiden formellen Beteiligungen
eingegangenen Stellungnahmen aus der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden durch die Stadt Libben geprift. Die hieraus
hervorgehenden Hinweise und Anregungen wurden, soweit erforderlich, beriicksichtigt und in
die Planunterlagen eingearbeitet bzw. in den Durchfihrungsvertrag zum VBP Nr. 15
tubernommen. Die bertcksichtigten, teilweise berlcksichtigten und nicht bertcksichtigten
Stellungnahmen einschlie3lich der Abwégung der Stadt Lubben sind Bestandteil der
Abwéagungsprotokolle, welche zusammen mit der Satzung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 15 "Erweiterung Hotel Stephanshof' durch die Stadtverordneten-
versammlung der Stadt Lubben am 19.12.2024 beschlossen wurden. Die Satzung wurde am
14.03.2025 gemalf’ § 10 (3) BauGB ortstuiblich bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung trat
der Bebauungsplan in Kraft.

Planbestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind folgende Unterlagen:
« Satzungsplan VB-Plan Nr. 15 (Planzeichnung, Fassung: Oktober 2024)

* Vorhaben- und Erschliel3ungsplan (Stand: Oktober 2024)

* Begrindung (Stand: Oktober 2024) mit Umweltbericht (Stand: Februar 2023) und
Artenschutzfachbeitrag (Stand: 2022/2023)

* Durchfuihrungsvertrag (14.11.2024)

2. Artund Weise, wie die Umweltbelange bertcksichtigt wurden

Die Umweltbelange wurden im Rahmen einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit 8 1 Abs. 6 Nr. 7 bericksichtigt und die Analyseergebnisse in einem
Umweltbericht gem. § 2 a BauGB dokumentiert. Der Umweltbericht ist ein gesonderter Teil der
Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Aus dem Umweltbericht gehen geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen hervor, die unter anderem in entsprechende
Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan miinden. Neben den Festsetzungen
wurden im stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentréger die Mal3nahmen zum Ausgleich
sowie Pflegekonzept und die damit verbunden PflegemafRnahmen rechtlich gesichert.

Hinsichtlich artenschutzrechtlicher Belange wurde in einem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag gepruft, ob durch das Vorhaben erhebliche Beeintrachtigungen der Tier- und
Pflanzenwelt und daraus die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande bezlglich der
gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten und ggf. die Voraussetzungen fir eine Ausnahme
von den Verboten des § 44 BNatSchG resultieren kdnnen.
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3. Artund Weise, wie die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung bericksichtigt wurden

In den durchgefiihrten Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf? 88 3 und 4 BauGB wurden Stellungnahmen mit
Anregungen und Hinweisen vorgetragen. Die Prufung der Stellungnahmen und Abwagung der
offentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander erfolgte gemali § 1 Abs.
7 BauGB.

Folgende wesentlichen Stellungnahmen der Birger, Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden auf folgende Planinhalte im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
bericksichtigt:

* Hinweise eines/einer Blrgers/Blrgerin (2014) zur Grundsticksentwasserung (Folge:
Festsetzung eines wasser- und luftdurchlassigen Aufbaus fir Wege, Terrassen,
Grundstickszufahrten und Stellplatzen), zur Anordnung der Gebaude (Folge:
angepasste Anordnung der Baukdrper)

* Hinweise des Landesamtes fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2014),
Abteilung Immissionsschutz zur Larmbelastung des stdlichen Grundstiicksnachbars
(Folge: angepasste Anordnung der Baukorper)

* Hinweise des Landkreis Dahme-Spreewald (2014), Untere Wasserbehtrde & Untere
Bauaufsichtsbehérde zur Lage im Uberschwemmungsgebiet nach WHG (Folge:
Einholung Ausnahmegenehmigung, Aufschittung eines Teils der Grundstlcksflache
und hochwasserangepasstes Bauen)

+ Hinweise des Landkreis Dahme-Spreewald (2014), Untere Naturschutzbehorde zur
Eingriffs-Ausgleichsbilanz (Folge: Planung wurde angepasst)

* Hinweise des Landesbiiros anerkannter Naturschutzverbande (2023) zu den
festgesetzten Pflanzgeboten (Folge: Erhdhung der zu pflanzenden Heckenpflanzen
von 100 auf 185)

+ Hinweise der Verwaltung des Biospharenreservates Spreewald (Landesamt fur
Umwelt, 2023) zur Kontrolle der Einhaltung des zuldssigen Versiegelungsgrades, der
Wirkung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen (Folge: Aufnahme Passus in
Durchfihrungsvertrag)

* Hinweise des Landesamtes fir Umwelt (2023), Abteilung Wasserwirtschaft zum
Ausgleichserfordernis nach WHG fur die geplante Aufschittung (Folge: Aufnahme
Passus in Durchflihrungsvertrag)

4. Griunde, aus denen der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde

Grundsatzliches Ziel der Planung war die Erweiterung des Hotels Stephanshof um den
Hotelbetrieb ergdnzende Nutzungen zur Erh6hung der Attraktivitat des Hotels. Das hierfir
vorgesehene Grundstiick war aus planungsrechtlicher Sicht dem Auf3enbereich gemaf § 35
BauGB zuzuordnen. Das beabsichtigte Vorhaben z&hlt nicht zu den nach 8§ 35 Abs. 1 BauGB
privilegierten Vorhaben im AuRenbereich und war auch als sonstiges Vorhaben gemaR § 35
Abs. 2 BauGB nicht zulassungsfahig. Somit bestand fir das Vorhaben keine
bauplanungsrechtlich Zulassigkeit. Zur Erlangung einer Baugenehmigung wurde nach 8§ 30
Abs. 2 BauGB die Erarbeitung eines Bebauungsplanes oder wie im vorliegenden Fall eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich.
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Im Zuge des Planverfahrens wurde eine Betrachtung moglicher Standortalternativen
durchgefuhrt. Im Ergebnis dieser wurde festgestellt, dass das Vorhabengrundstiick zur
Realisierung des geplanten Vorhabens die bestmogliche Variante darstellt. Die Lage des
Vorhabengrundstiicks gewahrleistet die funktionale und bauliche Bindung zum Hotel
,otephanshof, befindet sich in einer zumutbaren sowie standort- und betriebsbezogenen
Entfernung, ist aufgrund der angrenzenden Bebauung bereits stadtebaulich vorgepragt und ist
im Eigentum des Vorhabentragers. Der Standort des Hotels ,Stephanshof* hat sich seit der
Wende etabliert und ist innerhalb weniger Minuten fuBlaufig von der Innenstadt zu erreichen.
Der westlich verlaufende Fluss Berste bildet neben der Spree und den zahlreichen Fliel3en ein
optisches Markenzeichen des ,Biospharenreservats Spreewald“ und erschliet den Standort
fur den Wassertourismus. Die sudlich, dstlich und westlich angrenzenden Grundstiicke sind
bereits mit Anlagen fur Wohn- und gewerblicher Nutzung bebaut. Ein Ausweichen auf nordlich
liegende Grundstiicke ist aufgrund der Lage im Landschaftsschutzgebiet und der nicht
vorhandenen Erschlielung stadtebaulich nicht vertretbar. Auf dem des Lehnigksberger Weges
gegenuberliegenden Grundstiicks befindet sich das Paul-Gerhardt-Gymnasium. Ein Verlagern
des Vorhabengrundsticks auf die gegenlberliegende Stral3enseite der Berliner Stral3e ist
aufgrund des Naturschutzgebietes ,Der Hain“ ebenfalls nicht méglich. Da in der direkten
Nachbarschaft kein Grundstiick geeignet ist, wurden zudem folgende Alternativstandorte
betrachtet: Majoransheide (Sondergebiet Erholung, 2 km Entfernung), Am Burglehn
(touristisch erschlossene Flache, 1,7 km Entfernung), Pfaffenbergsiedlung (Heinrich-Heine-
Str., Flur 20, Flurstiick 803, Gemarkung Lubben, 1,1 km Entfernung), Pfaffenbergsiedlung,
Heinrich-Heine-Str., Flur 20, Flurstiick 777, Gemarkung Lubben, 1,8 Entfernung). Die in einiger
Entfernung liegenden Standortalternativen hatten keine raumliche und funktionale Beziehung
zur Hotelanlage ,Stephanshof* sowie eine zumutbare Entfernung fir Erholungssuche. Dies
hatte nur durch eine Verlagerung der Hotelanlage erreicht werden kdnnen, was aus
betriebstkonomischen Betrachtungen unmdglich ist.

Im Ergebnis der Alternativenbetrachtung und weil eine Nichtdurchfihrung des Vorhabens
einen erheblichen Wettbewerbsnachteil fir dem Vorhabentrager bedeutet hatte, wurde eine
bauliche Entwicklung des vorliegenden Vorhabengrundstiicks weiterverfolgt.





