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1 Allgemeine Angaben zur Planung

1.1 Stadt Senftenberg

Die Stadt Senftenberg liegt im Land Brandenburg, im Landkreis Oberspreewald-Lausitz. Zur Kernstadt
gehdrend die Ortsteile Sedlitz, Brieske, GroRkoschen, Hosena und Niemtsch. Damit erstreckt sich die
Stadt rund um den Senftenberger See bis hin zum Sedlitzer See.

Buchwalde ist ein Wohnplatz im Osten der Kernstadt. StralRenverkehrliche erschlossen ist Buchwalde
u.a. Uber die Bundesstralle B96 mit Anschluss an die Autobahn A13.

1.2 Angaben zum Plangebiet

Gemarkung: Senftenberg

Flur: 11

Flurstiicke: 599, 600, 713, 714, 717, 902, 904, 906, 907, 997, 1023, 1038, 1040, 1050,
1051, 1053, 1055 und 1092 (teilweise)

Grole: ca. 1,15 ha

Gegenwartige Nutzung:  Sonstiges Sondergebiet flir den Fremdenverkehr

Geplante Nutzung: Sonstiges Sondergebiet fir den Fremdenverkehr

2. Anderung und Erweiterung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,SeeschléRchen Buchwalde" der Stadt Senftenberg,
Vorentwurf Marz 2026



ISP Ingenieurbiro Stadtplanung Diecke Bad Liebenwerda
Begriindung

Abbildung 1: Raumliche Lage des Plangebietes (schwarz gestrichelt) in der
rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 (22.12.2017)
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1.3 Anlass, Ziel und Auswirkungen der Planung

Dem Zweckverband Lausitzer Seenland Brandenburg liegt ein Antrag auf Anderung der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 9 vor.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 soll auf der in der 1. Anderung des Bebauungsplans
festgesetzten Stellplatzflache innerhalb des Flurstiickes 1053 ein lll-geschossiges weiteres
Hotelgebdude mit 23 Zimmern, planungsrechtlich gesichert werden.

Aufgrund einer vorgenommenen Grundsticksneuordnung sollen Flachen der Flursticke 1092 und
1050 in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen werden. Damit erweitert sich der
Geltungsbereich des verbindlichen Bebauungsplans in seiner Bekanntmachung vom 22.12.2017.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 kommt es zu Erweiterungen und Verschiebungen von
Flachen mit ihren Nutzungen auflerhalb der bis dato zugelassenen Flachen und Nutzungen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ist deshalb im Regelverfahren mit formaler
Umweltprifung gemal § 2a BauGB aufzustellen.

Die Verbandsversammlung des Zweckverbandes Lausitzer Seenland Brandenburg hat in ihrer Sitzung
am 28.05.2026 die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,SeeschléRchen Buchwalde“ beschlossen.

Wesentliche Auswirkungen:

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 werden die Auswirkungen der Planung im
Umweltbericht dargelegt. Danach wurden die Anforderungen nach dem Wasserhaushaltsgesetz
berucksichtigt.

Des Weiteren werden die durch die Anderungsplanung verursachten Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter untersucht und dargelegt.

Wesentliche Auswirkungen auf die Schutzgiter sind nicht zu erwarten.

2. Anderung und Erweiterung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,SeeschléRchen Buchwalde" der Stadt Senftenberg,
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e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr.

348) geandert worden ist

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.

176) geandert worden ist

e Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023

(GVBL.I/23, [Nr. 18])

1.5 Verfahrensiibersicht

Planart: Bebauungsplan

Vorhabenbezeichnung:

Stadt: Senftenberg

Ortsteil: Buchwalde

Landkreis: Oberspreewald-Lausitz
Region Lausitz-Spreewald
Land: Brandenburg

Planungstrager:
Stralle zur Sudsee 1
01968 Senftenberg

Planungsbdro: ISP Ingenieurbilro Stadtplanung Diecke

Am Schwarzgraben 13

04924 Bad Liebenwerda

Verfahrensfiihrung

2. Anderung Bebauungsplan Nr. 9 ,SeeschléRchen Buchwalde*

Zweckverband Lausitzer Seenland Brandenburg Groltkoschen

Beschluss der Verbandsversammlung zur Aufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplans und zum Vorentwurf

vom 28.05.2026

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses vom ...........
Offentliche Bekanntmachung der friihzeitigen Auslegung (§ 3 Abs. 1 BauGB) vom ...........
Frihzeitige Beteiligung der Behérden, TOB und Nachbargemeinden mit

Schreiben vom ........
Frihzeitige offentliche Auslegung des Vorentwurfes im Zeitraum | .............
Offentliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung vom .......
Beteiligung der Behoérden, sonstiger Trager 6ffentlicher Belange und

Nachbargemeinden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB vom ...........

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs

2. Anderung und Erweiterung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,SeeschléRchen Buchwalde" der Stadt Senftenberg,
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Abwagungs- und Satzungsbeschluss der Verbandsversammlung vom .......

Mitteilung des Abwagungsergebnisses mit Schreiben vom ......

2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

2.1 Landesentwicklungsplan/ Regionalplan

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht bilden:

e Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S.235)

e Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019
(GVBI. 1l, Nr. 35)

e Sachlicher Teilregionalplan 1l ,Gewinnung und Sicherung oberflachennaher Rohstoffe®,
veroffentlicht am 26. August 1998 im Amtlichen Anzeiger fiir Brandenburg Nr. 33

e Aufstellungsbeschluss des integrierten Regionalplanes der Regionalen Planungsgemeinschaft
Lausitz-Spreewald vom 20.11.2014

e Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte®, bekanntgemacht am 22.
Dezember 2021 im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 50

e 2. Entwurf des sachlichen Teilregionalplanes ,Windenergienutzung®, gebilligt am 24.11.2025

Auf die Planung bezogene Ziele der Raumordnung
Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Grundsatze
der Raumordnung sind im Rahmen der Abwagung angemessen zu berlcksichtigen. Fir die
vorliegende Planungsabsicht relevante Ziele der Raumordnung sind:
- Ziel 3.6 Abs. 1: Senftenberg ist Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum
- Ziel 5.2 Abs. 1: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete
- Z6.2 Abs. 1: Freiraumverbund:
Der Freiraumverbund ist rdumlich und in seiner Funktionsfahigkeit zu sichern.
Raumbedeutsame Planungen und MalRnahmen, die den Freiraumverbund in Anspruch
nehmen oder neu zerschneiden, sind ausgeschlossen, sofern sie die Funktionen des
Freiraumverbundes oder seine Verbundstruktur beeintrachtigen.
Das Plangebiet schlief3t an das vorhandene Siedlungsgebiet der Siedlung von Buchwalde an und liegt
aulderhalb des Freiraumverbundes des LEP HR.
Die Planungsabsicht im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 steht den Zielen der
Raumordnung nicht entgegen.

2.2 Flachennutzungsplan

Die Stadt Senftenberg verfigt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Der wirksame
Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Planes Nr. 9 als Sondergebiet
Erholung dar. Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 wird gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

2.3 Bebauungsplan

Der Zweckverband Lausitzer Seenland Brandenburg verfligt tber eine verbindliche 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 9 ,Seeschléchen Buchwalde“ der Stadt Senftenberg in ihrer Bekanntmachung
vom 22.12.2017.

2. Anderung und Erweiterung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,SeeschléRchen Buchwalde" der Stadt Senftenberg,
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3 Schutzgebiete / Bergbau- und sonstige Abbaugebiete /
Restriktionen

3.1 Naturschutzrechtliche Schutzgebiete
Quelle: Landkreis Oberspreewald-Lausitz, untere Naturschutzbehérde

Das Plangebiet liegt in keinem Schutzgebiet nach BNatSchG.

3.2Wasserrechtliche Schutzgebiete

Quelle: Landkreis Oberspreewald-Lausitz, untere Wasserbehérde

Trinkwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt teilweise im Hochwasserrisikogebiet der Schwarzen Elster (HQextrem = 0,5 m (.
Gelande). Das mittlere Gelande liegt bei 102,5 m . NHN. Im Hochwasserrisikogebiet ist § 78b Abs. 1
WHG zu beachten.

Nach § 78b Abs. 1 Satz 1 WHG gilt fiir Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten
Folgendes: Bei der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich sowie bei der Aufstellung,
Anderung oder Ergénzung von Bauleitplanen fiir nach § 30 Abs. 1 und 2 oder nach § 34 BauGB zu
beurteilende Gebiete sind insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung
erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen.

3.3 Bergbau- und sonstige Abbaugebiete
Quelle: Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR) Brandenburg

Belange des LBGR sind nicht bertihrt.

Geologie:

Auskiinfte zur Geologie kénnen Uber den Webservice des LBGR abgefragt werden. AufRerdem wird
auf die im Zusammenhang mit etwaig geplanten Bohrungen oder geophysikalischen Untersuchungen
bestehende Anzeige-, Mitteilungs- oder Auskunftspflicht hingewiesen (§ 8ff Gesetz zur staatlichen
geologischen Landesaufnahme sowie zur Ubermittlung, Sicherung und o&ffentlichen Bereitstellung
geologischer Daten und zur Zurverfliigungstellung geologischer Daten zur Erfullung offentlicher
Aufgaben (Geologiedatengesetz-GeolDG)).

Auf das Anzeigeportal des LBGR https://bohranzeige-brandenburg.de wird verwiesen.

3.4 Altlasten / Bodenschutz

Quelle: Landkreis Oberspreewald-Lausitz, untere Bodenschutzbehérde

Im Plangebiet sind Altlasten und Altlastenverdachtsflachen i. S. § 2 Abs. 3-6 BBodSchG nicht
registriert.

Allgemein qilt:
Bei Erdarbeiten in Folge von Baumalinahmen finden das Bundes-Bodenschutzgesetz und die

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung zum Schutze des Bodens Anwendung. Werden im
Rahmen von Erdarbeiten Hinweise auf Schadstoffeintrdge in den Boden festgestellt, ist die
BaumalRnahme in diesem Bereich zu unterbrechen und unverziglich die untere Bodenschutzbehérde,
Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg gemal § 31 Abs. 1 Brandenburgisches Abfall- und
Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) zu informieren.

Die folgenden abfall- und bodenschutzrechtlichen Hinweise sind im Zuge der zuklnftigen
Baumalnahmen zu beachten:

- Erzeuger oder Besitzer von Abfallen sind gemal § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz verpflichtet
anfallende Abfalle, welche keiner ordnungsgeméafien Verwertung zugefihrt werden kénnen,
gemal der Abfallhierarchie zu beseitigen, soweit in § 17 KrWG nichts anderes bestimmt ist.

- Gemal § 9 KrWG, soweit dies zur Erfullung der Anforderungen nach § 7ff. KrwWG erforderlich
ist, sind Abfalle getrennt zu halten und zu behandeln.

2. Anderung und Erweiterung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,SeeschléRchen Buchwalde" der Stadt Senftenberg,
Vorentwurf Marz 2026
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- Gemall § 54 KrWG durfen gefahrliche Abfalle gewerbsmafig nur mit Genehmigung
(Beférderungserlaubnis) eingesammelt und beférdert werden. In diesem Zusammenhang wird
der Vollstéandigkeit auf den § 8 Absatz 1 Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV) hingewiesen.

- Bei der Planung und Ausfihrung von BaumaBnahmen und anderen Verdnderungen der
Erdoberflache sind die Belange des Bodenschutzes zu bertcksichtigen, insbesondere ist auf
einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

- Séamtlicher auf dem Geladnde befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fur die Bebauung
abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und nach
Moglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten. Der
Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schitzen (Schutz des Mutterbodens gemaR § 202 BauGB).

- Durch BaumalBnahmen verdichtete, nicht Uberbaute Béden sind nach Beendigung der
BaumalRnahme durch geeignete Malnahmen in der gesamten verdichteten Tiefe zu lockern.

- Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.

4 Denkmalschutz
Quelle: Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum

4.1 Bodendenkmale

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Die Belange des Bodendenkmalschutzes sind
nach Malgabe des BbgDSchG zu beachten.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.a. entdeckt werden, sind
diese unverzuglich dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologischen
Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege, und der unteren Denkmalschutzbehérde 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 unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind unter den Voraussetzungen der § 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig. Die
Bauausfuihrenden sind Uber diese gesetzlichen Festlegungen zu belehren.

5 Beschreibung des Plangebietes

5.1 Lage und Bedeutung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 9 ,SeeschléRchen Buchwalde® liegt im dstlichen Ortsteil von
Buchwalde, noérdlich des Senftenberger Sees.

Noérdlich und 6stlich grenzt unmittelbar das geplante Wohngebiet ,Buchwalder Dreieck®, westlich die
Wohnsiedlung Buchwalde und sudliche die Buchwalder StralRe mit der Lutki-Hiutte, Camping- und
Parkplatz, an das Bebauungsplangebiet an.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich bauliche Anlagen eines Wellnesshotels mit 52 Zimmern,
Wellnessbereich, Gastronomie / Bar und 62 Pkw-Stellplatze. Die Aufdenanlagen sind als Wasser- und
Grunflachen gartnerisch angelegt.

Das Plangebiet ist verkehrlich und medienseitig voll erschlossen. Das Niederschlagswasser wird vor
Ort mittels Rigolen zur Versickerung gebracht.

Im Hotel sind ca. 65 Arbeitskrafte beschaftigt. Pro Jahr besuchen ca. 12.000 Gaste das
Wellnesshotel.

5.2 Geltungsbereich, Gr6B8e und Abgrenzung

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 betrifft die Flurstiicke 599, 600, 713, 714,
717,902, 904, 906, 907, 997, 1023, 1038, 1040, 1050, 1051, 1053, 1055 und 1092 (teilweise) der Flur
11, Gemarkung Senftenberg. Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 11.490 m2.

2. Anderung und Erweiterung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,SeeschléRchen Buchwalde" der Stadt Senftenberg,
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Das Plangebiet wird begrenzt:
- Im Norden — vom Wohngebiet ,Buchwalder Dreieck"
- Im Osten — von privaten Grunflachen (Flst. 1054)
- Im Suden — von der Buchwalder Stral3e
- Im Westen — vom Wohngebiet Buchwalde

6 Raum- und Nutzungskonzept

6.1Vorhabenkonzept

Das Wellnesshotel SeeschléRchen gehoért mit einer Zimmerkapazitat von 52 Hotelzimmern zur Gruppe
der kleinen privat gefiuhrten Hotels mit einem sehr umfangreichen Angebot.

Um das Hotel fur die Zukunft sicher am Markt zu platzieren, soll die Hotelzimmerkapazitat auf 75
Hotelzimmer angehoben werden. Damit gehért das SeeschléRchen zukunftig zur Gruppe der mittleren
Hotel-Grélkenordnung. Dies ist fur die Wirtschaftlichkeit ein entscheidender Faktor.

Aufgrund der im Hotelvergleich enorm grof3en Peripherie des SeeschléRchen muss die Kapazitat der
Restaurant- und Wellnessbereiche nicht einmal im Geringsten an die neue Zimmerkapazitat
angepasst werden. Hier wird die wirtschaftliche Bedeutung der Zimmererweiterung sehr deutlich.

Die Entwicklung des Hotels mittlerer GréRe ist fir Senftenberg als Mittelzentrum und Kreisstadt sowie
als staatlich anerkannter Erholungsort von erheblicher Bedeutung. Im unmittelbaren Umkreis ware das
SeeschldRchen das einzige Hotel mit einer Kapazitat von ca. 150 Betten.

Der vorhandene Hauptparkplatz des Seeschlofichens bemisst sich auf ca. 85 x 17 Meter und
entspricht damit einer Flache von ca. 1.450 m2. Ca. 50% des Parkplatzes sollen durch das Gebaude
fur die Zimmererweiterung Uberplant werden. Praktisch bedeutet das eine auf Saulen erbaute
Betonflache als Grundplatte des Hotel-Erweiterungsbaues. Der Parkplatz bleibt somit erhalten.

Auf dieser Platte von ca. 42 x 15 m sollen 2 Hotelzimmer-Etagen mit in Summe 23 Zimmern
entstehen. Die Architektur des Gebaudes soll der barocken Fassade des Schloss-Saales auf dem
2015 entstandenen Neubau entsprechen. Das Dach des Gebaudes soll als Walmdach ausgebildet
werden. In der Westansicht findet man Erker-Risalite mit Turmspitzen. Die auf Balkone aufgesetzten
Risalite wirken durch die Fachwerkausbildung leicht und verleihen der Fassade einen
schlossahnlichen Charakter (s. Anlage 1 Planungskonzept).

6.2 Raum- und Nutzungskonzept

Festsetzung

) Planungsrecht
1. Anderung des B-Plans Nr. 9

Planung
2. Anderung des B-Plans Nr. 9

Geltungsbereich

Flurstiicke 599, 600, 713, 714, 717,
902, 904, 906, 907, 997, 1002, 1023,
1038, 1039, 1040, 1041, 1051, 1053,
1054, 1055, 1056 (teilweise)

599, 600, 713, 714, 717, 902, 904,
906, 907, 997, 1023, 1038, 1040,

1050, 1051, 1053, 1055 und 1092
(teilweise)

Art der baulichen
Nutzung

Sonstiges Sondergebiet fir den
Fremdenverkehr nach § 11 Abs. 2
BauNVO

Zulassig sind:

1. Beherbergungsbetriebe
einschliellich Ferienhauser
und Ferienwohnungen

2. Schank- und
Speisewirtschaften

3. Anlagen fir kulturelle,
gesundheitliche, sportliche
und sonstige Freizeitzwecke

4. Versammlungsstatten

5. Stellplatze und Garagen nur
fur den durch die

Sonstiges Sondergebiet flr den
Fremdenverkehr nach § 11 Abs. 2
BauNVO

Zulassig sind:

1. Beherbergungsbetriebe
einschliellich Ferienhauser
und Ferienwohnungen

2. Schank- und
Speisewirtschaften

3. Anlagen fir kulturelle,
gesundheitliche, sportliche
und sonstige Freizeitzwecke

4. Versammlungsstatten

5. Stellplatze und Garagen nur
fir den durch die

2. Anderung und Erweiterung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,SeeschléRchen Buchwalde" der Stadt Senftenberg,
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zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen
werden
1. Wohngebaude und
Wohnungen
2. Raume fur freie Berufe im
Sinne von § 13 BauNVO
3. nicht stérende und
vorwiegend den
Bedirfnissen der Gaste
dienenden Laden,
Handwerks- und
Gewerbebetriebe
4. Vergnugungsstatten, soweit
sie nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder
ihres Umfangs nur in
Kerngebieten allgemein
zulassig sind.

zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen
werden
1. Raume fir freie Berufe im
Sinne von § 13 BauNVO
2. nicht stérende und
vorwiegend den Bedlrfnissen
der Gaste dienenden Laden,
Handwerks- und
Gewerbebetriebe
3. Vergnugungsstatten, soweit
sie nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten
allgemein zulassig sind.

Maf der baulichen
Nutzung

- Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 zzgl.
Uberschreitung i. S. § 19 Abs. 4
BauNVO bis GRZ 0,8

- GR eines Gebaudes von 1.200 m?
- Zahl der Vollgeschosse IlI-IV mit
Abgrenzungslinie

- Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 zzgl.
Uberschreitung i. S. § 19 Abs. 4
BauNVO bis GRZ 0,8

- Zahl der Vollgeschosse IlI-IV mit
Abgrenzungslinie

- Gebaudehdhe (OK) = 114,50 m .
NHN Gber Bezugspunkte vom 103,00
m (. NHN

Uberbaubare
Grundstlicksflache

Baugrenze

Baugrenze
abweichende Bauweise

Verkehrsflachen (VF)

Offentliche VF mit Begrenzungslinie,
Zufahrt zur 6ffentlichen VF

Offentliche VF mit Begrenzungslinie

Grinflachen (GF)

Private GF ,Abstandsgrin®

Pflanzgebot Innerhalb der Abstandsgrinflache Anlegen Bluhwiese durch Ansaat
sind auf 500 m? Straucher in einer insektengerechter Krauter auf 495 m?
Dichte von 1 Strauch / 2 m? und 5 Flache
Baume mit Pflanzenarten der
Pflanzliste zu pflanzen

Flachen und - Textliche Festsetzung zum

Maflnahmen zur
Vermeidung von
Hochwasserschaden

hochwasserangepassten Bauen

Flachen fir die
Belastung mit Geh-,

Zeichnerische und textliche
Festsetzung von Flachen fir die

Fahr- und Belastung mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht Leitungsrecht

MafRnahmen zum - Zeichnerische und textliche

Schutz vor Festsetzung zur Vermeidung von
schadlichen Gerauschen auf die Nachbarschaft
Umweltauswirkungen

Flachen fur Zeichnerisch sind mittels Zeichnerisch sind mittels Planzeichen
Stellplatze und Planzeichen Flachen fiir Stellplatze Flachen fur Stellplatze festgesetzt.
Garagen festgesetzt. AulRerhalb dieser Textlich sind Flachen fur Stellplatze in

Flachen sind max. 10 Abstellflachen
bis zu einer GrolRe von jeweils bis zu
5 Stellplatzen und / oder 5 Garagen
zulassig.

baulichen Anlagen festgesetzt.

2. Anderung und Erweiterung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,SeeschléRchen Buchwalde" der Stadt Senftenberg,
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Nachrichtliche - Versickerung von - Lage des Plangebietes im
Ubernahme / Niederschlagswasser auf dem Hochwasserrisikogebiet
Vermerk Grundstick

- stdlich angrenzendes LSG
,Elsterniederung und westliche
Oberlausitzer Heide*

- Erforderlich ist eine
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis
im Baugenehmigungsverfahren (§ 9
Abs. 1 und § 20 Abs. 1 BbgDSchG)

Hinweis Pflanzliste - Niederschlagsbeseitigung

- zum Ursprungsplan

- Verwendung von Heizdl und
Erdwarme

- zum Artenschutz

6.3Planerische Abwédgung

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 betrifft Flachen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans und zusatzlich Flachen der Flurstiicke 1092 und 1050.

Die Flurstiicke 1002, 1039, 1041 und 1054 werden mit der 2. Anderung des Bebauungsplans nicht
Uberplant. Fiir diese gilt die verbindliche 1. Anderung des Bebauungsplans.

Zur Art der baulichen Nutzung als sonstiges Sondergebiet fiir den Fremdenverkehr werden keine
Anderungen vorgenommen. Die ausnahmsweise zuldssigen Wohngebdude und Wohnnutzungen
gelten fir die nicht einbezogenen Flursticke 1002, 1039, 1041 und werden deshalb nicht
Ubernommen.

Das MafR der baulichen Nutzung wird analog der 1. Anderung des Bebauungsplans mit der GRZ 0,6
und der Zahl der Vollgeschosse llI-IV festgesetzt. Fur die Grundflache (GR) der Einzelgebaude gilt der
verbindliche Plan. Zusatzlich wird fir das neu geplante Hotelgebaude gemal Notarvertrag die max.
Gebdudehodhe von 114,5 m 4. NHN und die Nullhdhe von 103,00 m G. NHN als Bezugspunkt
festgesetzt.

Die Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflaiche wird abweichend von der 1. Anderung des
Bebauungsplans entsprechend der vorhandenen und geplanten Bebauung festgesetzt.

Flachen fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB werden
entsprechend Planungskonzept (s. Anlage 1) der 2. Anderungsplanung festgesetzt. Zugelassen
werden flr das Baugebiet notwendige weitere Stellplatze und die hierfir vorgesehenen Flachen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB. Flachen fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen gemall § 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB sind im verbindlichen Bebauungsplan nicht festgesetzt.

Die im verbindlichen Bebauungsplan mittels Planzeichen festgesetzten Stellplatze / Parkplatze
werden in der 2. Anderungsplanung entsprechend Planungskonzept geandert. Nach der
Stellplatzsatzung der Stadt Senftenberg vom 22.12.2004 mussen fur die 75 Zimmer ca. 50 Stellplatze
(1 Stellplatze pro 3 Betten) zur Verfligung stehen.

Die offentliche Verkehrsflache auf dem Flurstick 717 wird gemafl der neuen Grundstiicksordnung
geandert und auf dem Flurstiick 1092 bis zum Parkplatz entsprechend Bestandsverhaltnisse in die 2.
Anderungsplanung einbezogen.

Die private Grinflache mit den MaRnahmen zum Anpflanzen von Gehdlzen wird nicht in den
Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 einbezogen, da sich der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 23 ,Imbissversorgung am Seestrand Buchwalde® auf die 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 bezieht.

Flachen und MaRnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden (§ 9 Abs. 1 Nr.

16¢c BauGB)

Teile des Plangebietes liegen im Hochwasserrisikogebiet der Schwarzen Elster. Im
Hochwasserrisikogebiet sind im Hochwasserfall aller 200 Jahre Hochwasserstande von 0,5 m Uber
Gelande nicht auszuschlieRen.

Nach § 78 Abs. 1 WHG hat der Bebauungsplan zu gewahrleisten, dass im Hochwasserfall keine
Lebens- oder Gesundheitsschaden fir die sich dort aufhaltenden Menschen ergeben und nur
unwesentliche Sachschaden auftreten kénnen.

In der 2. Anderung des Bebauungsplans werden fiir neue Gebaude innerhalb der Flachenkulisse des
Risikogebietes folgende MaRhahmen zum hochwasserangepassten Bauen festgesetzt:

2. Anderung und Erweiterung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,SeeschléRchen Buchwalde" der Stadt Senftenberg,
Vorentwurf Marz 2026
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- Verwendung wasserbestandiger Baustoffe im flutgefahrdeten Bereich bis 103 m 0.
NHN
- Installation von Heizungsanlagen und elektrischen Anlagen Uber den mafgeblichen
Hochwasserpegel von 103 m . NHN
- Sichere Lagerung wassergefahrdender Stoffe
Im verbindlichen Bebauungsplan sind keine MalRnahmen zum hochwasserangepassten Bauen
festgesetzt.

Flachen fiir die Belastung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

In der Stellplatzflache des Flurstliickes 1092 befindet sich ein Kabel fir die o6ffentliche
StralRenbeleuchtung. Fir dieses Kabel sind gemal Notarvertrag Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu
sichern.

MafRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Durch technische Anlagen der neuen Hotelgebdude, wie z.B. Klima- und Luftungsanlage, Fahrstihle
u.d., sind Gerausche auf die Nachbarschaft zu erwarten. GemalR Notarvertrag werden deshalb u.a.
zum Schutz auf die Nachbarschaft, diese Anlagen an der Ostseite des neuen Hotelgebaudes nicht
zugelassen.

Vermerkt wird die Lage des Plangebietes im Hochwasserrisikogebiet der Schwarzen Elster sowie der
mafgebliche Hochwasserstand von 0,5 m lber Gelande.
Der Vermerk ist in dem verbindlichen Bebauungsplan nicht getroffen.

Hingewiesen wird auf die weitere Giiltigkeit des Ursprungsplans fir die GR der Einzelgebaude und die
nicht in den Geltungsbereich der 2. Anderung einbezogenen Flachen, sowie auf die Hinweise zur
Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser, angrenzendem Landschaftsschutzgebiet und
denkmalrechtliche Erlaubnis.

Fir den Vollzug wird auf den Artenschutz, die Niederschlagsbeseitigung, die Verwendung von Heizol
und Erwarme hingewiesen. Auf diese Vollzugshinweise wird in der verbindlichen Planung nicht
hingewiesen.

Niederschlagsversickerung

Im Bebauungsplan ist darzulegen, ob und wie gewahrleistet werden kann, dass das anfallende
Niederschlagswasser auf den Plangebietsgrundsticken zur Versickerung gebracht werden kann.

Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis im
Bauantragsverfahren. Durch das Ingenieurblro Kaiser wurde flir das Plangebiet die ortlichen
Baugrund- und Versickerungsverhaltnisse erkundet und dargelegt.

Das Gutachten (s. Anlage 2) liegt der unteren Wasserbehtérde mit dem Bauantrag (AZ: 60.3-
00844/25) vor.

Aufgrund der groBen Dachflaichen und AuRenbefestigungen i.V.m. dem relativ kleinen
Wasserdurchlassigkeitskoeffizient missen die anfallenden Wassermengen dort versickern, wo sie
anfallen. Gutachterlich wird empfohlen, eine kombinierte Rigolen-(Muldenversickerung nach dem
Prinzip Bild 6 und 10 der DWA-A 138 auszufiihren. Dadurch wird der Feinstaubeintrag in die
Versickerungsanlage im Oberboden der Mulde bereits abgefangen; damit ist eine problemlose
Reinigung der Versickerungsanlage in der Betriebszeit mdglich. Der Grundwasserflurabstand
zwischen Rigolensohle und mittlerem Hochwasserstand = MHW » + 99,50 m NN von 1,0 m wird auch
zukunftig eingehalten.

RegelmaRige Kontrollen und Reinigungen der Versickerungselemente sind in den Betriebsplan der
Anlage aufzunehmen. (Absatz 5 der DWA-A 138)

Die gesicherte Niederschlagsentwasserung des Bebauungsplangebietes kann mit Anlegen von
Anlagen zur Ruckhaltung von anfallendem Niederschlagswasser, welches nicht sofort versickern
kann, gewahrleistet werden. Festsetzungen von Flachen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB sind nicht
erforderlich.

2. Anderung und Erweiterung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,SeeschléRchen Buchwalde" der Stadt Senftenberg,
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7 Planungsinhalte und Festsetzungen

Die Umsetzung des Vorhabenkonzeptes erfolgt durch planungsrechtliche Festsetzungen in der
Planzeichnung und durch den Textteil.

7.1 Art und MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

7.1.1 Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt ist ein sonstiges Sondergebiet fir den Fremdenverkehr nach § 11 Abs. 2 BauNVO.
Zulassig sind:

Beherbergungsbetriebe einschliellich Ferienhauser und Ferienwohnungen

Schank- und Speisewirtschaften

Anlagen fir kulturelle, gesundheitliche, sportliche und sonstige Freizeitzwecke
Versammlungsstatten

Stellplatze und Garagen nur fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf

abwbd=

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
1. Raume fur freie Berufe im Sinne von § 13 BauNVO
2. nicht stérende und vorwiegend den Bediirfnissen der Gaste dienenden Laden, Handwerks-
und Gewerbebetriebe
3. Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur
in Kerngebieten allgemein zulassig sind

7.1.2 MaR der baulichen Nutzung (§§ 16 — 20 BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung ist festgesetzt mit:

- der Zahl der Vollgeschosse lll, sowie durch Abgrenzungslinie Zahl der Vollgeschosse
IV und Gebaudehdhe (OK) max. 114,50 m U. NHN. Als Hohenbezugspunkt ist die
Nullhéhe von 103,00 m . NHN festgesetzt.

- der Grundflachenzahl (GRZ) 0,6. Eine Uberschreitung der GRZ 0,6 i. S. § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einer GRZ 0,8 ist zugelassen.
Fir die Ermittlung der Uberbaubaren Flache wird das sonstige Sondergebiet
bestimmt.

Die Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung entsprechen dem stadtebaulichen
Konzept. Die Zahl der Vollgeschosse und die Gebaudehdhe stellen die Dimensionierung der
Bebauung und damit das 0rtliche Erscheinungsbild dar.

7.2 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

7.2.1 Bauweise

Festgesetzt ist die die abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO. In der abweichenden
Bauweise konnen die Gebdude bis 50 m Lange ohne Grenzabstand an die rickwartigen
Grundstucksgrenzen errichtet werden. Die abweichende Bauweise orientiert sich an den
Bestandsbebauungen und am Planungskonzept.

7.2.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Zeichnerisch festgesetzt ist eine Baugrenze. Diese orientiert sich nach dem verbindlichen
Bebauungsplan und berticksichtigt die geplante Erweiterung fiir das neue Hotelgebaude.

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO koénnen Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten i.S. § 12 BauNVO
und Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit diese in den Abstandsflachen
zuldssig sind, auch aul3erhalb der Baugrenzen errichtet werden.

2. Anderung und Erweiterung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,SeeschléRchen Buchwalde" der Stadt Senftenberg,
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7.3 Flachen fiir Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB)

In dem neuen Hotelgebaude sind auf der Flache ABC des Erdgeschosses nur Stellplatze zugelassen.
AuBerhalb der Flachen ABC sind die auf dem Baugrundstick des Sondergebietes notwendigen
Stellplatze nur auf den hierfiir festgesetzten Flachen fir Stellplatze zulassig.

Die Festsetzung resultiert aus dem stadtebaulichen Konzept i. V. m. der Entwurfsplanung.

7.4 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

7.4.1 Offentliche Verkehrsflachen

Festgesetzt ist eine vorhandene 6ffentliche Verkehrsflache mit StralRenbegrenzungslinie entsprechend
ihrer Liegenschaft.

Die Festsetzung resultiert aus der Grundstiicksneuordnung gemaf Notarvertrag.

7.5 MaBBnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschéaden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB)

Innerhalb der mit Planzeichen in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen, sind neue Gebaude
hochwasserangepasst zu errichten. Der mafigebliche Hochwasserstand betragt ca. 103,0 m G. NHN.
Festgesetzt ist:
- Verwendung wasserbestandiger Baustoffe im flutgefahrdeten Bereich
- Installation Heizungsanlage elektrische Anlagen Uber den malgeblichen
Hochwasserstand
- Sichere Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen

Die Festsetzung resultiert aus den geltenden Bestimmungen des WHG.

7.6 MaBnahmen und Fldachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaRnahme (M) — Anlegen Bliihwiese
Innerhalb der in der Planzeichnung mit Planzeichen gekennzeichneten Flachen, sind Blihwiesen
durch Ansaat insektengerechter Krauter zu entwickeln.

7.7 Flachen fiir die Belastung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr.
21 BauGB)
Stralenbeleuchtungskabel

Festgesetzt sind Flachen von 0,5 m links und rechts des gekennzeichneten O6&ffentlichen
StraBenbeleuchtungskabels zugunsten des Versorgers.

7.8 Flachen fiir Stellplédtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)
Mit Planzeichen 15.3 der PlanZV sind Flachen fiir Stellplatze festgesetzt.

7.9 MaBnahmen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerausche (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Entlang der in der Planzeichnung mit Planzeichen 15.6 gekennzeichneten Baugrenze, ist die
Errichtung von technischen Anlagen wie z.B. Klima- / Liftungsanlagen, Fahrstihle u.a., unzulassig.
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7.10 Vermerk

7.10.1 Hochwasserrisikogebiet der Schwarzen Elster (§ 9 Abs. 6a BauGB)

Das Plangebiet liegt teilweise im Hochwasserrisikogebiet HQextrem. Der entsprechende
Hochwasserstand ist derzeit mit 0,5 m U. anstehendes Geldande angegeben. Im Risikogebiet gilt § 78b
Abs. 1 WHG.

Abbildung 2: Einordnung des Plangebietes im Hochwasserrisikogebiet
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Quelle: https://apw.brandenburg.de/ (ohne Malstab)

7.11 Hinweise zum Ursprungsplan — 1. Anderung

Die Planzeichnung und die nicht gednderten Festsetzungen zu der ausnahmsweisen Zulassigkeit von
Wohngebauden und Wohnungen, zur GR der Einzelgebaude, zur Baugrenze, zur privaten Grinflache
einschlieBlich Pflanzgebot und Pflanzliste sowie zu den Hinweisen zur Niederschlagsversickerung,
zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet und zur denkmalrechtlichen Erlaubnis der 1. Anderung
des Bebauungsplans vom 22.12.2017, behalten weiterhin ihre Gultigkeit.

2. Anderung und Erweiterung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,SeeschléRchen Buchwalde" der Stadt Senftenberg,
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7.12 Hinweise zum Vollzug

Artenschutz

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist sicherzustellen, dass Vdgel, Reptilien und andere unter die
Zugriffsverbote fallende Arten nicht beeintrachtigt werden. Sofern eine Befreiung von diesem Verbot
erforderlich ist, ist diese beim Landkreis Oberspreewald-Lausitz, untere Naturschutzbehodrde, zu
beantragen. Zur Vermeidung arten- und biotopschutzrechtlicher Konflikte, kann die Befreiung mit der
Beauflagung einer 6kologischen Baubegleitung verbunden werden.

Niederschlagsbeseitigung und Verwendung von Heizol und Erdwarme

Fur die Versickerung des Niederschlagswassers ist eine wasserrechtliche Erlaubnis im
Bauantragsverfahren zu beantragen.

Fir die Verwendung von Heizdl und Erdwarme besteht Anzeigepflicht bei der unteren
Wasserbehorde.

8 MaRnahmen zur Verwirklichung

8.1 Sicherung der ErschlieBung
Die verkehrliche und medienseitige Erschliefung des Plangebietes ist vorhanden.

8.1.1 StraBenverkehr
Das Plangebiet ist Uber die Buchwalder Stral3e 6ffentlich erschlossen.

Zustandig ist: Stadt Senftenberg
Markt 1
01968 Senftenberg

8.1.2 Energieversorgung

Zustandig ist: Stadtwerke Senftenberg
Laugkstralle 13-15
01968 Senftenberg

Es befinden sich Anlagen des Versorgers im und am Plangebiet.

8.1.3 Trinkwasserversorgung / Abwasserentsorgung

Zustandig ist: Wasserverband Lausitz
Betriebsfiihrungs GmbH
Am Stadthafen 2
01968 Senftenberg

Es befinden sich Anlagen des Versorgers im und am Plangebiet.

8.1.4 Telekommunikation

Zustandig ist: Deutsche Telekom
Technik GmbH
Riesaer Stralle 5
01129 Dresden.

Es befinden sich Anlagen des Versorgers im und am Plangebiet.

8.1.5 Abfallentsorgung

Zustandig ist Abfallentsorgungsverband ,Schwarze Elster*
Hattenstr. 1c
01979 Lauchhammer.
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Es gilt die guiltige Abfallentsorgungssatzung.

8.1.6 Niederschlagswasserentsorgung

Der Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser ist im § 54 Abs. 4 BbgWG geregelt. Geplant ist
eine Vor-Ort-Versickerung.

8.1.7 Loschwasserversorgung
Zustandig ist: Stadt Senftenberg

Markt 1

01968 Senftenberg
Fir das Plangebiet muss flachendeckend ein Léschwasservorrat von 48 m3h (800I/min) fir einen
Zeitraum von zwei Stunden zur Verfigung stehen. Die bendtigten Léschwasserentnahmestellen
darfen nicht weiter als 300 m von einem Objekt entfernt sein (in Schlauchldnge gemessen).
Fir das jeweilige Bauvorhaben bedarf es zur gesicherten Léschwasserversorgung einen Nachweis im
Bauantragsverfahren.

9 Hinweise der Behorden und Trager offentlicher Belange

9.1Kampfmittel
Eine Aussage wird erwartet.

10Flachenbilanz

In der verbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 sind innerhalb des Geltungsbereiches der
2. Anderungsplanung folgende Flachen festgesetzt:

Sonstiges Sondergebiet 10.787 m?
(davon Flachen fir Stellplatze) (2.156 m?)
Offentliche Verkehrsflachen 165 m?
Summe 10.952 m?

In der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 werden folgende Flachen festgesetzt:

Sonstiges Sondergebiet 11.238 m?
(davon Flache fir Stellplatze) (532 m?)
Offentliche Verkehrsflache 252 m?
Summe 11.490 m?
Gefertigt: ISP Ingenieurbiro Stadtplanung Diecke

Bad Liebenwerda, Marz 2026
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