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Vorhabenbezogener B-Plan Sondergebiet Tourismus ,Ferienhaussiedlung an der Finkenbaude®
Textliche Festsetzungen — Teil B Vorentwurf 19.02.2026

1 Bauplanungs-und bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 und 2 BauGB)

1.1 Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Sondergebiet nach § 11 BauNVO als Sondergebiet Tourismus, ,Ferienhaussiedlung an der
Finkenbaude®.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt die Fest-
setzung der Art der baulichen Nutzung als Flachen mit zwei verschiedenen Nutzungszwecken.

Folgende Nutzungen sind im jeweiligen Vorhabenbereich zulassig.

Vorhabengebiet 1 - Nutzung des vorhandenen denkmalgeschiitzten Gebaudes:

zuldssig ist die Nutzung fir das Beherbergungs- und Gaststattengewerbe, mit der Zweckbe-
stimmung dienenden Nutzung wie Biro,- Personal-, Lagerraume, Betriebswohnung, Neben-
anlagen, Ausstattung und eine entsprechende Freianlagennutzung sowie die Einrichtung von
Ferienwohnungen.

Zusatzlich ist die Errichtung von Wegen, Treppenanlagen, Terrassen, Stitzmauern und Ein-
friedungen sowie von Nebengebauden gem. § 14 BauNVO und Kfz-Stellplatzen und Garagen
gem. § 12 BauNVO fir den, durch die zugelassene Nutzung entstehenden Bedarf, zulassig.

Vorhabengebiet 2 — Nutzung des Areals als Ferienpark:

zuldssig ist die Nutzung fur Ferienhauser und -wohnungen mit maximal 30 Ferienhdusern mit
einer Grundflache von 90 m? und ein bis zwei Ferienwohnungen, Zusatzlich ist die Errichtung
von ErschlieBungswegen, Treppenanlagen, Terrassen, Stitzmauern und Einfriedungen mog-
lich, sowie der Zweckbestimmung dienenden Nutzung erforderliche Biro,- Personal-, Verwal-
tungsraume und Nebenanlagen, Ausstattung und eine entsprechende Freianlagennutzung.

Weitere Nutzungen:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind weitere Flachennutzungen festgesetzt, Ver-
kehrsflachen, Stellplatze, Grinflachen, Flachen mit Bindungen sowie Erhalt von Pflanzungen,
welche in Erganzung der 0.g. Zweckbindung zuldssig sind.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Die Ermittlung der zulassigen Grundflache fir die Berechnung der Grundflachenzahl wird wie
folgt festgesetzt (gemanl § 19 Abs. 3 BauNVO): Grundlage fur die Ermittlung ist jeweils die als
Sondergebiet ausgewiesene orange Flache in der Planzeichnung.

Mafdgebend fir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache sind somit:

Fir das Vorhabengebiet 1 eine Flache von 3.575 m? und fur das Vorhabengebiet 2
eine Flache von 8.819 m2.

Grundflachenzahl (GRZ) fur beide Vorhabengebiete =04
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Zahl der Vollgeschosse Il (Vorhabengebiet 1)
Zahl der Vollgeschosse Il (Vorhabengebiet 2)

Gebaude gem. § 2 SachsBO sind nur innerhalb der Baugrenzen in beiden Vorhabenflachen
zuldssig.

1.3 Gebaudehohe

(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Die maximale zuléssige Gebaudehdhe (Firsthohe) wird im Vorhabengebiet 1 auf 14,0 m be-
schrankt, gemessen ab dem in der Planzeichnung eingetragenen Bezugspunkt.

Im Vorhabensgebiet 2 ist Gebaudehdhe im Grunde Uber die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse geregelt.

Die Firsthéhen der héchstgelegenen Hauser dirfen den in der Planzeichnung eingetragenen
Bezugspunkt um 1 m Uberschreiten.

Der Bezugspunkt fur die Hohe ist die Oberkante (OK) des vorhandenen Gelandes (Bestands-
hohe) von 400,00 m. Die Angabe der Bestandshohen erfolgt im Hohenreferenzsystem DHHN
2016. Diese maximal zulassigen Gebaudehohen gelten auch fir Flachdacher.

Die Uberschreitung des festgelegten HéchstmaRes der Gebdudehdéhe um 1,0 m fir
Nebenanlagen, z.B. fiir Sonnenkollektoren und flr Schornsteine, ist zulassig.

1.4 Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB)
offene Bauweise

1.5 Stellplatze und Garagen/Carports

(§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB)

Im Vorhabengebiet 1 ist die Anordnung von Garagen und Carports sowie Stellflachen fir den
ruhenden Verkehr und deren Zufahrten gem. §14 BauNVO aulierhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zugelassen.

Eine Ausstattung der Garagen und Carports mit PV-Modulen ist méglich.

Im Vorhabengebiet 2 sind Stellflachen fir den ruhenden Verkehr und deren Zufahrten auf den
dafur festgesetzten Flachen zulassig.
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1.6 Werbeanlagen / Nebenanlagen / Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme
aus erneuerbaren Energien

(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

In den Baugebieten sind aufierhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen

gemal § 14 BauNVO zulassig sowie Werbeanlagen, welche dem Nutzungszweck der Vorha-

ben entsprechen.

Nebenanlagen der Ver- und Entsorgung fur Gas, Wasser, Abwasser, Elektrizitat oder Medien
sind grundsatzlich tberall zuldssig, auch in den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen.
Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus erneuerbaren Energien sind als Haupt-
und Nebenanlage grundsatzlich Gberall zuldssig, auch in den nicht tGberbaubaren Grund-
sticksflachen. Davon ausgeschlossen sind Kompensationsflachen und festgesetzte Baum-
standorte, Geholz- und Waldflachen.

2 Griinordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB, SachsBO, SachsNatSchG)

2.1 Pflanzgebot und Pflanzbindungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Die auf Grund der festgesetzten GRZ verbleibenden Freiflachen sind gartnerisch anzulegen
und zu begrinen, unter Beachtung der speziellen Nutzungen.

Die Geholze und Gehdlzflachen sind entsprechend Planeintrag bzw. griinordnungsrechtlicher
Festsetzung zu pflanzen und auf Dauer zu unterhalten.

Baume, die im B-Plan zum Erhalt festgesetzt wurden, durfen nicht gerodet werden.

Bei Ausfall von Pflanzungen ist entsprechender Ersatz zu leisten. Werden im Zuge der Bebau-
ung vorhandene Geholze gerodet, so sind diese, entsprechend der Geholzschutzsatzung der
Gemeinde, zu ersetzen.

Vor allem im Zuge von Tiefbaumalinahmen sind Schutzmalnahmen im Wurzelbereich und
ggf. am Stamm entsprechend RAS-LP4 und DIN 18920 vorzusehen. Bei unvermeidbaren Ge-
hélzrodungen ist die gesetzlich vorgeschriebene Fallzeit zu berlicksichtigen.

= Mallnahme A1  Flachen zur Pflanzung von Gehdlzen

Die zu pflanzenden Gehdlze sind entsprechend der Gehdlzliste auszuwahlen, fur die Grol3-
baume sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 12-14 cm zu pflanzen.
Detaillierte Aussagen zu den Kompensationsflachen und Pflanzungen werden im Ent-
wurf zum B-Plan ergénzt.

Die Geholzpflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstellung der Ge-
baude zu realisieren und der unteren Bauaufsichtsbehérde nachzuweisen.
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2.2 Pflanzliste

Baume: Berg-Ahorn, Hange-Birke, Schwarz-Erle, Hainbuche, Flatteruime, Rot-Buche, Ge-
meine Esche, Stiel-Eiche, Silber-Weide, Sal-Weide, Winter-Linde, Sommer-Linde, Hainbuche,
Haus-Apfel, Holz-Apfel, Vogel-Kirsche, Trauben-Kirsche, Wild-Birne (Holz-Birne), Eberesche,
heimische Obstbaume

Straucher: Gemeine Haselnuss, Zweigriffliger Weilldorn, Eingriffliger WeilRdorn, Pfaffenhit-
chen, Faulbaum, Kreuzdorn, Sal-Weide, Schwarzer Holunder, Ohrweide, Gewdhnlicher

Schneeball, Besenginster, Schlehe, Hunds-Rose, Brombeere, Himbeere

Klettergehdlze: Hopfen, Efeu, Brombeere

2.3 Flachenversiegelung / Niederschlagswasser

Nebeneinrichtungen wie Zufahrten und Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise her-
zustellen, soweit dies die Gelandetopografie zulasst und die Funktionalitat und Stabilitat der
Flachen nicht einschrankt.

Das anfallende Niederschlagswasser ist moglichst auf der eigenen Grundsticksflache zu nut-
zen und/oder, soweit es die vorhandenen Untergrundverhaltnisse zulassen, Gber die belebte
Bodenzone zu versickern.

Ist im Zuge der Ergebnisse einer Baugrunduntersuchung zum Vorhaben, eine Versickerung
anfallender Niederschlagswasser entsprechend den Vorgaben der DWA-A 138-1 nicht még-
lich, ist das anfallende Niederschlagswasser durch geeignete MaRnahmen zurtickzuhalten. Im
Zuge der Hochbauplanung ist eine dezentrale Lésung fur die Niederschlagsentwasserung zu
finden und ein Entwasserungskonzept zu erstellen. Planung und Bemessung der notwendigen
Anlagen haben nach dem einschlagigen technischen Regelwerk DWA-A 138-1 (Neufassung
Oktober 2024) zu erfolgen. Das Entwasserungskonzept ist mit der Unteren Wasserbehdrde
des Landkreises abzustimmen.

2.4 Abstandflachen nach § 25 Abs. 3 SachsWaldG
Zwischen baulichen Anlagen mit Feuerstatten bzw. Gebauden und Wald ist ein Abstand von
mindestens 30 m einzuhalten (§ 25 Abs. 3 SachsWaldG).

3 Artenschutzrechtliche Festsetzungen
V1: Geholzrodung und Baufeldfreimachung auBerhalb der Fortpflanzungszeit
Die Baufeldfreimachung (Baumféallung, Gehdlzrodung, Abtrag von Vegetationsflachen ist in
der Zeit zwischen 1. Oktober und 28. Februar, vor dem Besetzen der Baumhdhlen durch Fle-
dermause und Brutstellen durch Voégel, durchzufihren.
Mit der MaRnahme wird gewahrleistet, dass keine aktuellen Sommer- und Tagesquartiere bzw.
Ruheplatze von Fledermausen bzw. Brut- und Fortpflanzungsstatten von Vogelarten von der
Baufeldfreimachung betroffen sind bzw. Tiere / Gelege im Zuge der Baufeldfreimachung ver-
letzt oder getotet werden.
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V 2: Priifung auf Besatz durch Fledermause und Végel

Vor den Baumfallarbeiten hat eine Kontrolle aller zu fallenden Starkbdume auf Baumhohlen,
besetzte Fledermausquartiere und ruhende Voégel durch einen Fachgutachter zu erfolgen.
Sollten wider Erwarten Individuen gefunden werden, ist das weitere Vorgehen mit der unteren
Naturschutzbehoérde abzustimmen (Fallzeitraum, Bergung, Betreuung, Arterfassung, Doku-
mentation, Ersatzhabitat / Ersatzkasten fir Fledermause).

4 Hinweise
4.1 Landesamt fiir Archaologie / Untere Denkmalschutzbehérde
Archaologische Funde (z.B. auffallige Bodenverfalschungen, Gefalischerben, Graber, Kno-
chen, Gerate aus Stein und Metall, Minzen, bearbeitete Holzer, Steinsetzungen aller Art usw.)
sind sofort dem archaologischen Landesamt Sachsen in Dresden zu melden. Fundstatten sind
umgehend vor weiteren Zerstorungen zu sichern. Alle historischen Steinsetzungen wie
Grenzsteine, Wegweisersteine, Flursteine u. &. sind Kulturdenkmale nach § 2 SachsDSchG.
Bei notwendigem geplantem Entfernen bzw. Versetzen ist im Verfahren die untere Denk-
malschutzbehdrde des Landratsamtes Sachsische Schweiz-Osterzgebirge zu beteiligen.
Die ausfuhrenden Firmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 des Ge-
setzes zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen
(SachsDSchG) hinzuweisen.
Bei Bodeneingriffen im Bereich von Kulturdenkmalen ist eine denkmalschutzrechtliche Ge-
nehmigung gemal § 14 SachsDSchG einzuholen.

4.2 Staatliches Vermessungsamt
Vorhandene Grenz- und Vermessungsmarken sind zu sichern und zu schutzen.

4.3 Hinweise der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehorde

Unbelasteter Bodenaushub ist im Bauvorhaben selbst bzw. bei anderweitigen Malinahmen im
Sinne des SachsKrWBodSchG einer Verwertung zuzufihren.

Ergeben sich bei den weiteren Planungen oder bei der Ausfihrung der Baumalinahmen Hin-
weise auf das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast oder wird eine sol-
che verursacht, so haben die Verpflichteten nach § 4 des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) unverziglich die notwendigen MaRnahmen zur Gefahrenabwehr und zur Sanie-
rung zu ergreifen.

Weiterhin ist in diesem Fall gemafl § 13 Abs. 3 des Sachsisches Kreislaufwirtschafts- und
Bodenschutzgesetzes (SachsKrWBodSchG) vom 22.02.2019 eine umgehende Information an
das Landratsamt Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, Abfallamt, Sachgebiet Abfallrecht / Bo-
denschutz, zur Abstimmung der weiteren Ma3nahmen erforderlich.
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Die im Zusammenhang mit der BaumalRnahme entstehenden, nicht vermeidbaren Abfalle sind
nach den Grundsatzen der Kreislaufwirtschaft stofflich oder energetisch zu verwerten. Soweit
Abfalle nicht verwertet werden konnen, sind sie dauerhaft von der Kreislaufwirtschaft auszu-
schlieften und entsprechend den §§ 15 und 28 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) ord-
nungsgemal zu beseitigen.

4.4 Untere Wasserbehorde
Grundwasseranschnitte sind unverziiglich der Unteren Wasserbehdrde zu melden.

4.5 Sachsisches Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie
Baugrunderkundung

Fur den Neubau baulicher Anlagen wird dazu geraten, projektbezogene und standortkonkrete
Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 und DIN EN 1997-2 durchfiihren zu lassen. Damit
kann der Kenntnisstand zum geologischen Schichtenaufbau, zu den hydrogeologischen Ver-
haltnissen (Grundwasserverhaltnisse, -flurabstand, evtl. gespannte Bedingungen, Versicke-
rungsfahigkeit) und zur Tragfahigkeit des Untergrundes konkretisiert werden. Dartber hinaus
wird sichergestellt, dass die Planungen an bestehende Untergrundverhaltnisse angepasst
werden koénnen.

Ubergabe von Ergebnisberichten

Werden im Rahmen der Planungen Erkundungen mit geologischem Belang (Bohrungen, Geo-
technische Berichte, Baugrundgutachten, hydrogeologische Untersuchungen) durchgefiihrt,
bitten wir um Zusendung der Ergebnisse und verweisen hierbei auf das Sachsische Kreislauf-
wirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SachsKrWBodSchG) vom 22. Februar 2019, § 15 (Geo-
wissenschaftliche Landesaufnahme).

Bohranzeige-, Bohrergebnismitteilungspflicht
Es wird auf die Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht hingewiesen. Die Bohran-
zeige kann uber das Portal ELBA.Sax elektronisch erfolgen.
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5 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Gesetz uUber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Landesbauordnung Sachsen

Raumordnungsgesetz (ROG)

Sachsische Bauordnung (SachsBO)

Sachsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG)

Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG)

Sachsisches Nachbarrechtsgesetz (S4chsNRG)

Sachsisches Wassergesetz (SachsWG)

Waldgesetz fir den Freistaat Sachsen. (SachsWaldG)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und der Darstellung des Planinhaltes
(PlanzVO)

alle in der gultigen Fassung
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