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1 PLANUNGSGEGENSTAND

1.1 Zweck und Ziel der Planung

Die Vorhabentrédgerin beabsichtigt mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes (vhb. B-Plan) die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
for einen Erholung- und Ubernachtungsort in der alten Férsterei in der Gemeinde
Schénwald, OT Schénwalde. Diese steht zum aktuellen Zeitpunkt ungenutzt und verfallt
zunehmend. Besondere Augenmerke des Konzeptes ist die angestrebte Né&he des
Gastes zur Natur u.a. durch geplante gldserne Glaskuppeln, die den regional typi-
schen Heuschobern nachempfunden sind und zu Ubernachtungszwecken genutzt
werden sollen. Zielgruppen des touristischen Angebotes sind Urlauber, Seminargrup-
pen und Familiengruppen. Das Konzept wird durch R&umlichkeiten fOr Seminare, Fa-
milienfeiern oder Yoga-/Meditationsgruppen, Moglichkeiten fUr Ausstellungen und
Workshops ergdnzt. Die Nachhaltigkeit steht sowohl bei der Planung als auch in der
Umsetzung der Idee immer im Vordergrund.

Ziel ist es die planungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die Entwicklung mehrerer Son-
dergebiete Ferienhausgebiet (SO FERIEN) gemdB § 10 Abs. 4 BauNVO mit insgesamt
ca. 0.4 ha zu schaffen. Die Gesamtfldche des Geltungsbereichs betragt ca. 1,0 ha.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Stadte und Gemeinden haben Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fUr
die Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung erforderlich ist. Mit der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden die planungsrechtli-
chen Zuldssigkeitsvoraussetzungen fUr Sondergebiete Ferienhausgebiet nach
§ 10 Abs. 4 BauNVO geschaffen.

Mit dem Planverfahren soll auch der Nachweis erbracht werden, dass mit der beab-
sichtigten Entwicklung des Gebietes den Anforderungen des
§ 1 Abs. 5und des § 1a BauGB umfassend Rechnung getragen wird. Geeignete Fest-
setzungen sollen Art und MaB der kUnftigen baulichen Nutzung verbindlich regeln und
eine dem Umfeld angepasste, geordnete stGdtebauliche Entwicklung gewdhrleisten.

Das Plangebiet befindet sich im AuBenbereich gemdaB § 35 BauGB. Eingriffe in Natur
und Landschaft sind nach Brandenburgischem Naturschutzgesetz mit dem Bau und
der Nutzung gegeben. Der Bereich wird strukturell und nutzungsseitig neu definiert. Die
baurechtliche Zuidssigkeit der oben beschriebenen Planungsabsicht bedarf einer
kommunalen Bauleitplanung.

GemdB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan (FNP)
zu entwickeln. Entsprechend der zukUnftigen Fldchenausweisungen des Plangebiets
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sind die Fl&dchen im FNP im Parallelverfahren zu &dndern.

Vor Satzungsbeschluss ist ein st&dtebaulicher Vertrag mit dem Amt Unterspreewald zu
schlieBen, der unter anderem die Umsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
regelt. Der st&dtebauliche Vertrag wird die KostenUbernahmeverpflichtung durch die
Vorhabentrégerin beinhalten. Die KostenUbernahmeerkldrung liegt dem Amt Unter-
spreewald bereits vor.

2 AUSGANGSSITUATION

2.1 Raumliche Lage

Das ehemalige Forstereigeldinde befindet sich ca. 3km nérdlich der Ortslage Schon-
waldes der Gemeinde Schdnwald westlich des Biosphdrenreservates ,,Spreewald”.
Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist das Gelénde unbenutzt und liegt brach. Nach Auf-
gabe der forstwirtschaftlichen Nutzung wurde das Hauptgebdude als Wohngebdude
genutzt. Einige Gebdude befinden sich in einem ruindsen Zustand. Von anderen Ge-
pbd&uden sind nur noch Grundmauern vorhanden.

Das Gel&nde ist vollstéindig von Wald umgeben. Ostlich der Geltungsbereichsgrenze
erlduft ein forstwirtschaftlicher Weg, der als ErschlieBung des Gebietes ertUchtigt wer-
den soll. Dieser Weg und der Pfad im SUden des Geltungsbereichs sind ebenfalls Be-
standteil des Waldschutzplanes. Der &stliche Weg fUhrt von der L71 vorbei an der alten
Forsterei bis zur Tropical-Islands-Allee im SUden des Freizeit- und Erholungsresorts.
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Abbildung 2: Loge des Plangebietes in der Gemeinde Schénwald, o.M., Luftbild, Kartengrundiage: Google Maps




2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhdltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes, welcher im Aufstellungsbeschluss (Be-
schluss-Nr.: 36-2022) beschlossen wurde, umfasst folgende Flure und FlurstUcke:

Gemarkung: Schonwalde, Landkreis Dahme-Spreewald
Flur: 8
Flurstcke: 17/1, 23/1, 23/2 und tiw. 17/2

Durch privatrechtliche Verdnderungen umfasst der Bebauungsplan nach dem Auf-
stellungsbeschluss nur noch die FlurstUcke 17/1 und 23/2 der Flur 8 Gemarkung Schén-
walde.

Der Umring des Bebauungsplans erfolgt flursticksgetrevu.

2.3 Bebauung und Nutzung

Die Fl&che des zukUnftigen Ferienhausgebietes ist derzeit ungenutzt und liegt brach.
Auf dem Gel@nde der ehemaligen Forsterei befinden sich Gebdude bzw. Gebdude-
rckst&nde in einem duBerst baufdlligen Zustand. Das &stlich gelegene und gleichzei-
tig gréoBte Gebd&ude im Ensemble sowie der sGdliche Klinkerbau sollen durch einen &u-
Berlich Ghnlichen Ersatzbau ersetzt werden. Der westlich davon gelegene Stall soll er-
halten und mit entsprechenden MaBnahmen saniert werden. Die Ubrigen Funda-
mente/Mauerreste werden zurickgebaut.

2.4 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist bisher Uber einen Trinkwasserbrunnen mit Trinkwasser versorgt wor-
den. Dieser ist jedoch aufzufinden und verfigt Uber keine Unterlagen. Uber einen An-
schluss an das offentliche Trinkwassernetz wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
entschieden.

Nordlich des beschriebenen Gebdudeensembles befindet sich eine Kidrgrube, wel-
che im Zuge der Bauarbeiten durch eine Biokldranlage ersetzt werden soll.

Die M&glichkeiten zur geeigneten MUllentsorgung werden im Rahmen der Tragerbe-
teiligung mit der zusté&ndigen Stelle abgekidrt.

Ein Anschluss an das &ffentliche Stromnetz ist nicht mehr vorhanden und muss dem-
entsprechend neu geplant werden. Die Stromversorgung des Areals soll durch PV-
Dachanlagen oder ein Mini-Blockheizkraftwerk ergdnzt werden.

Ca. 200 m noérdlich des Plangebietes befindet sich eine Wasserenthahmestelle. Die
Méglichkeit zur Bereitstellung von Loschwasser von dieser wird im Rahmen der Tréger-
beteiligung abgefragt.




2.5 ErschlieBung

Eine ErschlieBung (Abb. 3) des Plangebiets ist von &ffentlichen Verkehrsflachen (L71 -
BahnhofstraBe Richtung Krausnick und Unterspreewald) gesichert. An diese knUpft der
gemeindliche Weg auf dem FlurstUck 17/2 an. Etwa siebeneinhalb Kilometer sUdlich
des Plangebiets befindet sich die Auffahrt zur A13 Richtung Berlin/Cottbus.

Offentlicher Personennahverkehr

Der Ortsteil Schonwalde ist durch den Bahnhof und mehrere Buslinien an den 6ffentli-
chen Personennahverkehr angebunden.

In ca. 1,3 km Entfernung (Luftlinie, nordwestlich) befindet sich der Bahnhof Schon-
walde, Uber den Anschlussméglichkeiten an das Regionalbahnnetz der Deutschen
Bahn AG mit den Bahnlinien RE2 (Wismar — Berlin — Cottbus) und RB24 (Eberswalde -
Senftenberg) bestehen.

2.6 Altlasten

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Vorentwurfes zum B-Plan sind keine Informationen
Uber Altlasten- oder Altlastenverdachtsfldchen im Plangebiet bekannt. Im Rahmen
der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange wird die Untere Bodenschutzbehdrde
des Landkreises Dahme-Spreewald diesbeziglich beteiligt. Daraus resultierende Er-
kenntnisse werden unter diesem Punkt eingearbeitet.

2.7 Kampfmittel

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Vorentwurfes zum Bebauungsplan sind keine Informa-
tionen Uber Kampfmittel in dem Plangebiet bekannt. Im Rahmen der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange wird der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Polizei diesbe-
zUglich beteiligt. Daraus resultierende Erkenntnisse werden unter diesem Punkt einge-
arbeitet.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass
nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 der ordnungsbehérdlichen Verordnung zur VerhUtung von Sché-
den durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fUr das Land Brandenburg -
KampfmV) vom 09. November 2018, verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu berUhren
und deren Lage zu ver&ndern. Die Fundstelle ist gemdaB § 2 der Verordnung unverzig-
lich der nGchsten Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen.

2.8 Plangrundliage

Es gilt der Grundsatz, dass der Plan hinreichend bestimmt lesbar sein muss. Als Grund-
lage der FlurstUcksangaben dient ein Auszug aus dem Liegenschaftskataster.
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2.9 Denkmaischutz

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Vorentwurfes zum B-Plan sind keine Informationen
Uber Denkmdler im Plangebiet bekannt. Im Rahmen der Beteiligung der Tréger 6ffent-
licher Belange wird die unfere Denkmalschutzbehdérde des Landkreises Dahme-Spree-
wald beteiligt. Daraus resultierende Erkenntnisse werden unter diesem Punkt eingear-
beitet.

2.10 Natur, Landschaft, Umwelt

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzgebiete.
Im Plangebiet befinden sich Ausléufer des umliegenden Forstes.

Es gilt die Satzung des Amtes Unterspreewald zum Schutz von B&umen (Baumschutz-
satzung).

Die untere Naturschutzbehérde wird im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB an der Planung betei-
ligt und um weitere Mitteilungen zu Belangen von Natur und Landschaft sowie zu be-
absichtigten Planungen mit Relevanz fir die vorliegende Planung gebeten.

Im weiteren Verfahren werden, wenn notwendig, diese Erkenntnisse unter diesem
Punkt nachgereicht und eingearbeitet.

3 PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Landes- und Regiondlplanung | Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden wird die Gemeinsame Landesplanung den
Planinhalt auf Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung prifen. Parallel wird
die Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald beteiligt.

Die Zielanfrage gemdB Art. 12 bzw. 13 des Landesplanungsvertrages liegt vom
19.10.2022 vor. Die Planungsabsicht ist nicht hinreichend zu beurteilen.

»Nordlich abgerlckt von der Orfslage Schéonwalde beabsichtigt die Gemeinde
Schénwald mit dem Bebauungsplan die planerischen Voraussetzungen zur Sicherung
der Gebdude der enhemaligen Fdrsterei bzw. deren Ersatz durch Bauten fUr eine Pen-
sion zu schaffen. Konkrete Angaben zu den vorgesehenen Festsetzungen sind in den
Unterlagen bisher nicht enthalten.

Die Festlegungskarte des LEP HR enthalt fir den Geltungsbereich keine zeichnerischen
Darstellungen.

Unter der Annahme, dass das Plangebiet aktuell nicht genutzt wird, sind fUr die Pla-
nung folgende Ziele der Raumordnung maBgeblich:




1 5.2 Abs. 1 — Anschluss neuer Siedlungsfl&chen an vorhandene Siedlungsge-
biete.

L. 5.4 LEP HR: Vermeidung der Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen
Das Plangebiet schlieBt nicht an vorhandene Siedlungsgebiete an.

Inwieweit eine deutliche Erweiterung Uber die bestehende Bebauung hinaus erfolgen
soll, ist a. H. der vorliegenden Unterlage nicht beurteiloar. Ein Widerspruch zu den Zie-
len 5.2 und 5.4 LEP HR wdére demnach vermeidbar, wenn sich die Festsetzung von Bau-
fldchen deutlich am hochbaulichen Bestand orientiert. Eine raumbedeutsame Erwei-
terung sowie die Entwicklung neuer Siedlungsfl&ichen stinden hingegen im Wider-
spruch zu oben angefUhrten Zielen der Raumordnung.*

3.1.1 Fléchennutzunasplanung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll ein Sondergebiet Ferienhausgebiet ge-
maB § 10 Abs. 1 BauNVO entwickelt werden. Da sich Bebauungspldne gemdaB § 8 Abs.
2 BauGB aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes entwickeln mUssen, muss
ein Anderungsverfahren durchgefihrt werden, um dem Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 BauGB zu entsprechen. Die Anderung des Fldchennutzungsplans soll gemdB §
8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren ablaufen.

Im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Schénwalde von 1999 ist das Plangebiet als
Fidche fUr Landwirtschaft und Fl&iche fUr Wald dargestellt. Die Fl&ichen um den Ande-
rungsbereich sind als Fidchen fir Wald dargestellt.

3.1.2 Landschaftsplanung

Einzelheiten, die sich auf Grund von Hinweisen in Landschaftspldnen oder Landschafts-
programmen beziehen, werden im aktuell noch nicht vorliegenden Umweltbericht be-
frachtet.

3.2 Bestehende und laufende Planungen der Gemeinde Schonwald

Interessen der Nachbargemeinden werden voraussichtlich durch die Planung nicht
tangiert, jedoch in der Beteiligung der Nachbargemeinden erortert.

3.3 Sonstige Satzungen und Bestimmunagen inkl. Kennzeichnungen und nach-
richtliche Ubernahmen

Zur Vollstandigkeit fUr den Geltungsbereich sind nach § 9 Abs. 6 BauGB Festsetzungen
als nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan zu Ubernehmen, die nach an-
deren Vorschriften getroffen wurden.

Werden im Laufe des Verfahrens Kennzeichnungen oder nachrichtliche Ubernahmen
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bekannt, werden diese an dieser Stelle eingearbeitet.

3.4 Emmittlung weiterer Planungsanforderungen

Hochwasserrisiko

Das Planungsgebiet liegt nicht innerhalb oder in der Ndhe der Hochwasserrisikoge-
biete.

4 PLANUNGSKONZEPT

4.1 Stadtebauliches Konzept | Nutzungskonzept

Das Plangebiet soll der Entwicklung einer Pension mit der Zielgruppe Naturliebhaber
und dem Fokus auf naturnahes nachhaltiges Erholen dienen. Mit ,,Kopjen* soll ein klei-
nes und gemutliches Bed & Breakfast entstehen, bei dem es vor allem um Achtsam-
keit, Einfachheit, Entschleunigung und Naturbaden geht, Natur zu jeder Tages- und
Jahreszeit geschitzt erlebbar. Hier sind Géste mitten in der Natur und ganz nah dran.

Mit der vorliegenden Bebauungsplanung soll die baurechtliche Neuausweisung eines
»Sondergebiete — Ferienhausgebiet” gemdaB § 10 Abs. 1 BAuNVO ermdglicht werden.

Innerhalb des Sondergebietes 1 ist die Errichtung von durchsichtigen Kuppeln als Uber-
nachtungsmaglichkeit mit uneingeschrénkter Sicht in die Natur geplant. Die Kuppeln
werden nur mit einer Heizungs-/Klima- und LUftungsanlage ausgestattet. Sie werden
weder mit Strom oder Wasser versorgt. Dies ist Bestandteil des Ernolungskonzeptes.

Im Sondergebiet 2 sollen das ehemalige Forsthaus und Nebengebdude zu einer Pen-
sion und den dazu notwendigen Betriebsr&umen sowie Seminarrdumen umgenutzt
werden. Genau wie die Kuppeln, sollen auch diese Gebdude weitestgehend mit er-
neverbaren Energien betrieben werden.

FUr die Errichtung der Kuppeln soll insgesamt eine Fléiche von ca. 1.017,9 m? als ,,Son-
dergebiet — Ferienhausgebiet" in Anspruch genommen werden. Fir die alte Forsterei
wird eine Fl&che von ca. 3.982,8 m?in Anspruch genommen. Der Geltungsbereich um-
fasst insgesamt 9.619,0 m2.

Die restlichen Fldchen werden als privater ErschlieBungsweg, FuBweg, Stellpldtze und
private Grunfldchen geplant.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundfléche fUr die erforder-
liche Grundflichen der Kuppel und der notwendigen ErschlieBung sowie durch die
Festsetzung einer maximalen Hohe der baulichen Anlagen geregelt.




4.2 Verkehrskonzept und ErschlieBung

Der private ErschlieBungsweg schlieBt an das gemeindliche WegeflurstUck 17/2, Flur 8
Gemarkung Schénwalde, welches Uber die gemeindlichen Wegeflursticke 2, Flur 7
und Flurstick 243, Flur 6 der Gemarkung Schénwalde an den &ffentlichen Verkehrs-
raum (Krausnicker Weg / L71) angeschlossen ist.

Durch die Pension wird ein geringer Ziel- und Quellverkehr generiert.

4.3 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung des Gebietes soll zukUnftig Uber eine den heutigen
Standards entsprechenden Kldranlage getdatigt werden.

4.4 Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung wurde bisher Gber einen Trinkwasserbrunnen zur Verflgung
gestellt. Zurzeit befindet sich noch in der Erérterung wie die Trinkwasserversorgung her-
gestellt werden kann.

Das Plangebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet und keinem festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet. Aus diesem Grund ergeben sich fir das Vorhaben
keine (dezidierten) WasserschutzmaBnahmen. Die Fachthemenkarte Wasserschutzge-
biet vom Landesamt fUr Umwelt wurde geprift.

4.5 Versiegelung

GemdB § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei sind zur Veringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde ins-
besondere durch Wiedernutzbarmachung von FlGchen etc. zu nutzen sowie Bodenver-
sieglungen auf das notwendige MaB zu begrenzen.”

FUr die Kuppeln ist das MaB der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO mit einer
Grundfl&chenzahl (GRZ) von 0,4 zuldssig. Bezogen auf die FiGichen der kreisférmigen
Sondergebiete 1 wird die Versiegelung im bisher nicht besiedelten Raum in Grenzen
gehalten. Hinzu kommt, dass der FuBweg zu den Kuppeln als Steg errichtet werden
soll. Eine Versiegelung durch den Weg kommt nur durch die Grundkonstruktion zu-
stande.

Im Sondergebiet 2 wird nur geringfigig neu versiegelt, da die Baugrenzen objektbe-
zogen festgesetzt wurden und nicht alle Bestandsgebdude erhalten oder neu errichtet
werden. Die versiegelten FlGichen der geplanten RUckbauten werden als Grundfla-
chen fUr Fahrrad- und Gerdteschuppen verwendet.




Die restlichen FlGchen im Geltungsbereich sind von einer nicht durchldssigen Versie-
gelung freizuhalten.

4.6 Brandschuiz

Etwa 200 m nérdlich des Plangebiets befindet sich eine Loschwasserentnahmestelle.
Ob diese auch zu L&schzwecken im Geltungsbereich verwendet werden kann, wird
im Rahmen der frhzeitigen Tr&gerbeteiligung mit der zustdndigen Stelle geklart.

4.7 Landschaftsplanerisches Konzept | Umweltkonzept

Die Inhalte des Landschaftsplanerischen Konzeptes | Umweltkonzeptes werden Be-
standteil des Umweltberichtes.

5 BAUPLANERISCHE FESTSETZUNGEN

Nutzungsschablone

wSondergebiet — Ferienhausgebiet"
GRZ 0.4

FH 5m (max.)
Hdéhenbezugspunkt (HB): z.B. 32,92

offene Bauweise

5.1 Art der baulichen Nutzung

Festsetzungen auf Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 10 und 12 BauNVvVO
~Sondergebiet - Ferienhausgebiet 1“ (SO FERIEN)

Das Ferienhausgebiet dient der Unterbringung von Ferienhdusern, die dauerhaft zur
Anmietung durch einen wechselnden Personenkreis von Erholungssuchenden zur
Verfigung stehen. Zul@ssig sind Ferienhduser und Ferienwohnungen. Im SO FERIEN 1
sind RGume fUr Veranstaltungen (wie Gemeinschafts-, Aufenthalts- und Seminar-
Raume) ausnahmsweise zuldssig.

Nicht zul&ssig sind der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirt-
schaften, Wohnungen fUr Betriebsleiter sowie fUr Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen (sowie R&Gume fUr das betriebserforderliche Personal), RGume fir die Verwal-
tung und Vermietung von Ferienwohnungen, Betriebe des Beherbergunsgewerbes,
Raume fUr touristische Dienstleistungen (wie Friseursalons), Raume fUr freie Berufe
des Gesundheitswesen (wie Arztpraxen), Schwimmbd&der, Tennispléize und andere




Anlagen fur die Sportliche Betatigung. Stellpldtze und Garagen gemdB
§ 12 BauNVO sind unzul&ssig.

»Sondergebiet - Ferienhausgebiet 2"

Zul@ssig sind Ferienhd@user und Ferienwohnungen, der Versorgung des Gebietes die-
nende Schank- und Speisewirtschaften, Wohnungen fUr Betriebsleiter sowie fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen (sowie RGume fUr das betriebserforderliche Perso-
nal), RGume fUr die Verwaltung und Vermietung von Ferienwohnungen. Ausnahms-
weise zuldssig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie RGume fUr Veran-
staltungen (wie Gemeinschafts-, Aufenthalts- und Seminarrdume). Nicht zuldssig
sind RGume fUr touristische Dienstleistungen (wie Friseursalons), R&Gume fUr freie Be-
rufe des Gesundheitswesens (wie Arztpraxen), Schwimmbdder, Tennispléize und
andere Anlagen fUr die sporiliche Betdtigung. Garagen sind gemdB
§ 12 Abs. 6 BauNVO sind im SO FERIEN 3 unzuldssig.

Begrindung:

Das Plangebiet soll zukUnftig baulich genutzt werden und der Entwicklung einer
Pension dienen. Zur Sicherung der mit den Planungszielen vorgegebenen Nutzung
wird der als BauflGche ausgewiesene Bereich mit der Art der baulichen Nutzung
gemdnB § 10 Abs. 1 BauNVvVO Sondergebiet (SO) festgesetzt.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Festsetzungen auf Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16— 21 a BauGB.

5.2.1 Hohe baulicher Anlagen

Die Firsthdhe der baulichen Anlagen im SO FERIEN 1 ist mit maximal 5,0 m Gber
dem Hbéhenbezugspunkt festgesetzt. Die Firsthdhe der baulichen Anlagen im SO
FERIEN 2 ist mit 12,0 m Uber dem H&henbezugspunkt festgesetzt. Dies gilt nicht fUr
technische Aufbauten wie Aufzugsanlagen, Antennen- und Blitzschutzanlagen,
Schornsteine, Abluftkamine und Anlagen zur Nutzung von Solarenergie.

FUr die Sondergebiete werden folgende Hohenbezugspunkte festgesetzt:

SO FERIEN 1 53,0 m Uber NHN
SO FERIEN 2 53,0 m Uber NHN
Begrindung:

Auf Grundlage der BauNVO wird die H6he der baulichen Anlagen durch die die
Traufthdhe (TH) und Firsthbhe (FH) Uber der maBgeblichen Geldndeoberfldche
als H6chstmaB festgesetzt (§ 16 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVvQ). Die FirsthGhe von
maximal 12 m orientiert sich am baulichen Bestand.




Um die Durchldssigkeit fur Kleintiere zu gewdhrleisten, sind Einfriedungen ohne
Sockel mit einem Abstand von mindestens 10 cm zwischen Boden und Zaun zu
errichten. Die Firsth6he von 9 m wurde gewdhlt, um den Nutzungsansprichen
gerecht zu werden.

5.2.2 Grundfldchenzahl

Die Grundfl&chenzahl von 0,4 ist im Sondergebiet Ferienhausgebiet 1 und 2 als
Obergrenze festgesetzt. Im Sondergebiet Ferienhausgebiet 2 ist die Grundfla-
chenzahl von 0,3 als Obergrenze festgesetzt.

Begrundung:

Mit der Festsetzung der GrundfliGchenzahl erfolgt im Zusammenhang mit der
fextlichen Festsetzung die Steuerung der FidchenUberbauung. Sie ist maBgeblich
fur die zuldssige Versiegelung und damit von besonderer Bedeutung fUr die &ko-
logischen Auswirkungen der Planung.

Die festgesetzte Grundfi&ichenzahl bestimmt die zuldssige Grundfldche in Bezug
auf die Grundstucksfliche des Baugrundsticks. MaBgebend ist dabei die jewei-
lige Fidche innerhalb des SO-FERIEN.

5.3 Bauweise und Uberbaubare GrundstUckfldche

Festsetzungen auf Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 Abs. 2 und 23 BauNVO,
§ 54 Abs. 4 BogWG

Ein Vortreten von Bauteilen bzw. Gebdudeteilen als Uberschreitung der Bau-
grenze im Sinne von § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ist in den Sondergebieten - Feri-
enhausgebiet unzuldssig. In den Sondergebieten Ferienhausgebiet 1-2 ist eine of-
fene Bauweise festgesetzt. Es sind ausschlieBlich Einzelhduser zuldssig.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den GrundstUcken, auf denen es an-
fallt, fldchig zu versickern.

Stellplatze, Uberdacht und ohne Uberdachung sind nur in den dafir ausgewie-
senen Fl&chen fUr Stellplatze zulGssig.

Lufahrten und Stellpl&tze sind ausschlieBlich als wasser- und luftdurchléssige Be-
ldge auf durchldssigem Aufbau zuldssig. Als Belag sind nur zuldssig: Pflasterbe-
ldge, Beton- und Rasengittersteine, wassergebundene Decken, Rasenwaben-
platten und Schotterrasen.

Auf der nicht Uberbaubaren Grundsticksfléche des SO-FERIEN 2 sind Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO die der geplanten Erholungsnutzung die-
nen, wie z.B. Fahrradschuppen, ausnahmsweise zuldssig.




Begrindung:

Das durch Baugrenzen umschlossene Baufenster weist zeichnerisch die Lage der
fur die baulichen Anlagen vorgesehenen Uberbaubare FiGche aus. Im Ergebnis
aller einzuhaltenden Bedingungen ergibt sich die Gberbaubare Grundsticksfld-
che mit der Festlegung der Baugrenze. Die Baugrenzen bilden die maximalen
duBeren Grenzen der vorgesehenen baulichen Anlagen.

5.4 Verkehrsfldchen

Festsetzungen auf Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Einteilung der Verkehrsfldchen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

5.5 GrUnordnerische Festsetzungen

Die GrUinordnerischen Festsetzungen werden zum aktuellen Planungsstand noch im
Zuge des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages und Umweltberichtes erarbeitet und
zum schnellstmdglichen Zeitpunkt an dieser Stelle eingearbeitet.

5.6 Hinweise Planzeichnung

Bodendenkmal

GemdaB dem Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Branden-
burg — Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) — vom 24. Mai 2004
(GVBI. |, S. 215) wird auf folgendes aufmerksam gemacht.

wSollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfar-
bungen, Holzpféhle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, MUnzen, Knochen u.a.
entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt fUr
Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmal-
pflege, und der unteren Denkmalschutzbehdrde der Kreisverwaltung anzuzeigen (§11
Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf 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. 4,12 BbgDSchG abgabepflichtig. Die Bau-
ausfUhrenden sind Uber diese gesetzlichen Festlegungen zu belehren.”

Kampfmittel

wSollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf verwiesen, dass
es nach § 3 Absatz 1 Nr.1 der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur VerhiUtung von
Schéden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg -
KampfmV) vom 23.11.1998, verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das
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Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten ist entdeckte Kampfmittel zu
berUhren und deren Lage zu verandern. Die Fundstelle ist gemdaB § 2 der genannten
Verordnung unverziglich der ndchsten &rtlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei
anzuzeigen."

6 FLACHENBILANZ

Fldche des Geltungsbereichs 9.6190 m? 1,0 ha 100%
SO-FERIEN gesamt 5.000,6 m? 0.5 ha 62%
SO-FERIEN 1 1.017,9 m? 0.1 ha 1%
SO-FERIEN 2 3.9828 m? 0.4 ha 1%
Baufenster SO-FERIEN 1 201,11 m? 0,0 ha 2%
Baufenster im SO-FERIEN 1 8042 m? 0,1 ha 8%
Baufenster im SO-FERIEN 2 6112 m? 0.1 ha 6%
StellplatzfiGche 322,50 i’ 0.0 ha 3%
private Grinfladche 40900 m? 0.4 ha 43%
private Verkehrsfiiche 5284 m? 0.1 ha 5%
FuBweg 3130 m? 0,0 ha 3%

7 UMWELTBERICHT MIT ARTENSCHUTZFACHBEITRAG

Zur Begrindung des Bebauungsplanes wird gemdaB § 2a BauGB ein separater Umweli-
bericht mit Artenschutzfachbeitrag erstellt.

8 AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Mit der vorliegenden Planung wird kein geschutztes Biotop, Vogelschutzgebiet 0.4.
beeinflusst, da es sich bei der durch die Bestandsgebd&ude beeintrdchtigten Fldche
um eine Brachfldche mit baulichen Ruinen handelf. Die Versickerung des Nieder-
schlags férdert den durchléssigen Boden am Standort, welcher kein Bestandteil einer
Trinkwasserschutzzone oder eines Feuchtgebietes ist. Das geplante Vorhaben hat nur
einen sehr geringen Einfluss auf die SchutzgUter am Standort.

Die Entwicklung des Plangebietes kann ohne nachhaltige negative Auswirkungen auf
offentliche und private Belange erfolgen.

Samitliche Planungsleistungen werden vom privaten Investor finanziert und belasten
den Haushalt der Gemeinde Schénwald/Amt Unterspreewald nicht.
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9 VERFAHREN

Im Aufstellungsverfahren fur den Bebauungsplan wurden bislang folgende Schritte
durchlaufen:

Der Aufstellungsbeschluss (Beschlussnummer: 36-2022) durch die Gemeindever-
treterinnenversammiung der Gemeinde Schénwald am 23. August 2022 wurde
am 2. Dezember 2022 im Amisblatt Nr. 12/2022 des Amtes Unterspreewald be-
kannt gegeben.

10 RECHTSGRUNDLAGEN

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt gemdaB Baugesetzbuch in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. é6) gedndert worden ist.

Weitere gesetzliche Grundlagen:

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
gedndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.
Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) gedndert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 ge&ndert worden ist.

Brandenburgisches AusfUhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz - Bran-
denburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz (BobgNatSchAG) vom 21. Januar
2013 (GVBLI/13, [Nr. 3], S., ber. GVBLI/13 [Nr. 21]) zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI.I/20, [Nr. 28]).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
9. Februar 2021 (GVBL.I/21, [Nr. 5]).
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