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Beschlussvorschlag:

1. Die Gemeindevertretung der Mihlenbecker Land beschlie3t die Aufstellung des
Bebauungsplans GML Nr. 41 ,Strand- und Gesundbad Rahmersee®, OT Zuhlsdorf fir den in der
Anlage 1 gekennzeichneten Bereich sidlich des Rahmersees, stidwestlich der Stral’e Zum
Strandbad und nordwestlich der Wandlitzer Chaussee.

2. Im raumlichen Geltungsbereich liegen folgende Flurstlicke der Flur 3, Gemarkung Zihlsdorf:
757, 802.

Siehe Rickseite

Begrindung:
Siehe Anlagen

Anlagen:
e 1 Ubersichtskarte Abgrenzung raumlicher Geltungsbereich

e 2. Begriindung zum Aufstellungsbeschluss
e 3. Beschreibung des Vorhabens ,365 Tage im Jahr: Gesund-Bad Rahmersee*
e 4. Vorentwurfsskizze zum B-Plan GML Nr. 41 mit und ohne eingeblendeter Architektur
sowie Planzeichenerklarung
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Beschlussfassung:

Zum Beschlussvorschlag:

3. Es werden folgende Planungsziele verfolgt:

a) Modernisierung und Offnung des Strandbades am Rahmersee fiir die Offentlichkeit sowie
Erweiterung und Qualifizierung des ortlichen Gesundheitsangebots und der touristischen
Infrastruktur

b) Umsetzung und Betrieb der in a) beschriebenen Vorhaben durch einen privaten
Vorhabentrager; Die Zuganglichkeit des Strandbades soll dabei dauerhaft fiir die Offentlichkeit
gesichert werden.

c) Klarung der Erschlielung des Areals; Die fiir die Nutzung erforderlichen Stellplatze sollen
ebenfalls auf dem privaten Flurstiick 802 untergebracht werden.

d) Beachtung der Belange des Umweltschutzes

e) Klarung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Vorgaben der
Landschaftsschutzverordnung fur das LSG ,Westbarnim®.

4. Der Bebauungsplan wird im so genannten Regel-Verfahren nach den 88 2 bis 4c und 10a
Baugesetzbuch (BauGB) mit Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufgestellt. Der fur den Ortsteil Zihlsdorf vorliegende rechtswirksame Flachennutzungsplan ist
fir den Planbereich im Parallelverfahren anzupassen.

5. Die Verwaltung wird nach Ausarbeitung der Vorentwurfsunterlagen beauftragt, die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.1 BauGB und der Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 41 durchzufthren.

6. Es ist ein stadtebaulicher Vertrag zu schlieRen, in dem u.a. geregelt wird, dass die Kosten
des Verfahrens, der Planung einschlie3lich der Gutachten vollstandig durch den
Vorhabentrager zu tragen sind.
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Anlage 2 zur Beschlussvorlage

Begriindung zum Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan der Gemeinde
Miihlenbecker Land GML Nr. 41 ,,Strand- und Gesundbad Rahmersee”, OT Ziihisdorf

1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Zihlsdorf: Es umfasst das Strandbad am Rahmersee und dehnt sich in
Ostlicher und siidlicher Richtung iber den Bestand hinaus.
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Dieser Ausdruck wurde am 21. Februar 2019 aus dem BRANDENBURGVIEWER arstalit.

2. Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des aufzustellenden B-Plans umfasst die folgenden Flurstiicke der
Flur 3, Gemarkung Zihlsdorf: 757, 802. Der Geltungsbereich belduft sich damit auf eine GréRe von
ca. 3,0 ha. Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs ist der Anlage 1 der
Beschlussvorlage zu entnehmen.
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Anlage 2 zur Beschlussvorlage

Das Flurstiick 802 befindet sich bereits im privaten Eigentum des Vorhabentragers. Dieser
beabsichtigt, auch das nordliche Teilstiick des gemeindlichen Flurstiicks 757 von der Gemeinde zu
erwerben. Ein entsprechender Antrag wurde gestellt. Der (iberwiegende Teil des einbezogenen
Flursticks 757 entspricht der nicht ausgebauten 6ffentlichen StraBe Zum Strandbad.

Die Flachen im raumlichen Geltungsbereich weisen im Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
folgende Nutzungen auf: Strandbad am Rahmersee, landwirtschaftliche Flachen, nicht ausgebaute
offentliche Verkehrsflache.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Der private Eigentiimer des Flurstiicks 802 beabsichtigt, das in den letzten Jahren nur stark
eingeschrankt zugangliche Strandbad Rahmersee zu 6ffnen und zu einem Natur-Erlebnis-Bad
umzugestalten. Ziel ist die Qualifizierung des 6rtlichen Gesundheitsangebots und der touristischen
Infrastruktur. Die Erhaltung der Naturndhe sowie die nachhaltige Nutzung des umliegenden
Naturraumes und des Rahmersees sind dabei als Voraussetzung definiert. Das Gesundbad
Rahmersee soll ganzjahrig Gesundheit, Gastronomie und Tourismus in Nahe zur Natur verbinden.

Die vorhandene marode Bausubstanz soll abgerissen und durch eine standortgerechte Bebauung mit
flinf Gebadudeteilen ersetzt werden. Es sollen errichtet werden:

- ein Gebaude mit Umkleide, WC und Imbiss,
- eine Herberge mit Restaurant,
- ein Gebaude fur Arztpraxis, Heilberufe, Sauna und Sportraume,

- ein ,,Bademeisterhaus” (Betriebsgebaude des Schwimm- und Hausmeisters mit dessen
Betriebswohnung),

- ein , Arzthaus” (Gebaude fiir eine Arztpraxis mit 24-Stunden-Notdienst mit zugehoriger
Einliegerwohnung flr den Arzt).

Die fiir die Nutzung erforderlichen Stellplatze sollen ebenfalls auf dem Flurstlick 802 untergebracht
werden. Einzelheiten zum Vorhaben kénnen der Anlage 2 zur Beschlussvorlage entnommen werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist die Aufstellung des Bebauungsplans
erforderlich. Fir die Zulassungsfahigkeit der angestrebten baulichen Anlagen wird die Festsetzung
eines Sondergebietes fiir die Erholung nach § 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und / oder eines
Sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO erforderlich sein.

Der Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Planbereiches gewahrleisten.
Neben Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzungen sind die Fragen der ErschlieBung des
Plangebietes zu klaren. Einen besonderen Stellenwert im Planverfahren wird die Klarung der
Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Belangen des Natur- und Artenschutzes sowie des
Landschaftsschutzes haben. Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG)
»,Westbarnim“. Im Rahmen der erforderlichen Bauleitplanverfahren (FNP-Anderung und B-Plan-
Aufstellung) muss die Vereinbarkeit der Planung mit der Schutzgebietsverordnung fir das
Landschaftsschutzgebiet abschlieend geklart werden.
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Anlage 2 zur Beschlussvorlage

4. Verfahren, Planungskosten, Umsetzung

Aufgrund der Planungsziele und der Bestandssituation der Plangebietsflachen ist die Aufstellung des
Bebauungsplans im Regelverfahren nach den §§ 2 bis 4a und 10a (Baugesetzbuch) BauGB
erforderlich. Damit erfolgt eine mindestens zweistufige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

Im Sinne eines zlgigen Planverfahrens und einer ziigigen Klarung der Anforderungen an die
Bauleitplanung wird die Verwaltung beauftragt, die friihzeitigen Beteiligungen nach § 3 Abs. 1 und §
4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren. Zu diesem Zweck hat der Vorhabentrager geeignete
Vorentwurfsunterlagen bei der Gemeindeverwaltung zur Prifung und Verwendung einzureichen.

Auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrags verpflichtet sich der Vorhabentrager zur
Ubernahme der Kosten der Bauleitplanung und der Planumsetzung einschlieRlich ErschlieRung; in
Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung ist ein geeignetes Planungsbiiro zur Herstellung der
Entwirfe der Bauleitplanung und Unterstltzung bei der Durchfiihrung der Planverfahren zu
beauftragen.

Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind B-Plane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln. Parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 41 ist es daher erforderlich, die Darstellungen des fiir den OT
Zihlsdorf vorliegenden FNP zu andern. Die Darstellung von Sonderbauflachen fir Erholung und
Tourismus ist erforderlich. Hierzu ergeht ein gesonderter Beschluss. Die Verfahren sollen zeitlich
parallel gefihrt werden.
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365 Tage im Jahr: G@SUNA-Bad Rahmersee

czyborra klingbell Familie Deutrich am ranmersee 1 16515 zihisdorf
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Projektbeschreibung ,Gesund-Bad Rahmersee” (Kurzfassung)

Aus dem heutigen Strandbad entsteht in den Handen von Familie Deutrich das ,Gesund-
Bad Rahmersee*.

Das Gesund-Bad Rahmersee ist 365 Tage im Jahr geoffnet.

Die Erhaltung der Naturndhe und die nachhaltige Nutzung des umliegenden Naturraumes
und des Rahmersees ist oberstes Gebot. Das Gesund-Bad Rahmersee verbindet
ganzjahrig Gesundheit, Gastronomie und Tourismus in Nahe zur Natur.

Es umfalt drei wirtschaftliche Bereiche:

1. Baden und Tourismus

Das Wichtigste bleibt: Gesund Baden und auf der Wiese unter Bd&umen liegen.

Zum neuen Strandbadbereich gehort ein Gebaude mit Umkleide, offentlicher und auch
behindertengerechter Toiletteneinrichtung und Waschmdéglichkeiten, sowie eine

Imbisseinrichtung. Es entstehen ein Fahrradstitzpunkt und ein Wanderzentrum.

2. Gesundheit

Geboten wird arztliche Betreuung, Heilbehandlung (Physiotherapie, EMS u.a.m.), Sauna,
Fitnesstraining und Sport. Zusammen mit der anliegenden Zahnarzt-Familienpraxis
entsteht ein auch raumlich zusammenhangender Komplex fur die gesundheitliche
Betreuung in Zuhlsdorf und Umgebung.

3. Gesunde Gastronomie, Veranstaltungen und Herberge

Restaurant und die Kiche erméglichen zusatzlich zur Versorgung der Géaste auch
Seminare zum ,Gesunden Kochen*. Veranstaltungs- bzw. Seminarraume sind buchbar.
Fur tagesubergreifende Vorhaben stehen Zimmer fir die Ubernachtung zur Verfligung.

Auf dem Gelande wohnen Hausmeister und Personal, die den Betrieb und die Sicherheit
der Anlagen ganzjahrig beaufsichtigen und gestalten.

Im vorderen Bereich der Flache in Richtung Stral3e Zuhlsdorf-Wandlitz entstehen
Parkflachen far Auto und Fahrrad. Die Zuwegung ist vorhanden. Die Flache kann fur
kommunale Veranstaltungen, aber auch fur Autokino etc., genutzt werden.

Die Anbindung an den Fahrradweg Zuhlsdorf-Wandlitz ist vorhanden.

Die Errichtung des ,Gesund-Bad Rahmersee*” erfordert den Abril3 der morbiden
Bausubstanz und Neuerrichtung.

Der Aufbau der Geb&ude erfolgt durch die Firma Max-Haus aus Marienwerder in
nachhaltiger Holzbauweise in Zusammenarbeit mit weiteren hiesigen Unternehmen. Der
Baubeginn kann sofort nach Erteilung der erforderlichen Genehmigungen beginnen.

Der Aufbau und die Betreibung des ,Gesund-Bad Rahmersee* liegen in den Handen von
Familie Deutrich.

gez. Familie Deutrich im September 2018

1.9.2018
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Ubersichtsplan Projekt 1:1000 Gesund-Bad Rahmersee
Projekt fur die Nutzung als Bad und Gesundheitseinrichtung mit Sauna, Raumen fur

Heilbehandlung und Sport, Arztpraxis, Seminarraumen, Imbiss, Restaurant und Herberge
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Auf dem Strandbadgelande existieren
Bestandsgebaude unterschiedlicher
Bauzustandsstufen.

Die Bausubstanz der Bestandsgebaude
Ist stark sanierungsbedurftig und muss
zuruckgebaut werden.

Geplant ist die Errichtung eines Bades
und einer Gesundheitseinrichtung mit
Sauna, Raumen fur Heilbehandlung und
Sport, Arztpraxis, Seminarraumen,
Imbiss, Restaurant und Herberge.

czyborra klingbell

architekturwerkstatt
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5 Holzschiffe sind gestrandet!

Sie wurden auf Schienen an Land gezogen
und warten auf ihre Nutzungsaufnahme.
Die Ausrichtung bestimmen die vorhan-
denen Stege ins Wasser, vergleichbar mit
einer Slipanlage einer Werft.

Bei ndherer Betrachtung handelt es sich
jedoch um Treibgut- denn Baukorper und
Aul3enanlagen bestehen aus ein und dem-
selben HOLZ.

Durch ihre strahlenformige Ausrichtung der
gestrandeten Wale bleiben aus jedem Be-
trachtungswinkel Sichtachsen zum See er-
halten. Ohne zusatzliche Abgrenzungen glie-
dert sich das Grundstuck in 6ffentliche und
geschutzte Bereiche.

Die unmittelbare Uferzone wird nicht be-
baut, die Hauser respektieren die dort seit
Jahrzehnten wachsenden Baume und der
Schilfgtrtel wird bis auf die unmittelbare
Badestelle und schmale Durchgange fur die
Stege geschlossen.

Die gewéahlte Langsausrichtung verkurzt die
wahre GrolRe der Baukorper perspektivisch.
Vom See betrachtet sind die 5 Giebel hinter
den Baumen nur schemenhaft ablesbar.
Folgerichtig schliel3t sich dem kleinen Wald-
stick im Nordosten des Grundstiicks eine
Bauweise in Holzrahmenkonstruktion an.

Die Fahrzeuge des ruhenden Verkehrs blei-
ben unmittelbar nach Abbiegen von der
Zufahrtsstrasse auf den verschatteten Park-
platzen stehen, um beim Gang zum Gesund-
Bad zu entschleunigen. Ab jetzt nimmt der
Besucher die Gerdusche des Windes und
der Natur wahr- ab hier beginnt die Erho-
lung!

czyborra klingbell

architekturwerkstatt
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Vogelperspektive in Richtung Sud-Ost

Blick vom Steg auf Badestelle, Bestand

1.9.2018
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Blick entlang des Ufers in Richtung Westen, Im Vordergrund die 6ffentlich zugéngliche Umkleide mit Imbiss.
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Das Gesundbad ist fur Besucher ganzjahrig 6ffentlich zuganglich. | _ | | , |
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heutiger Blick entlang des Ufers in Richtung Osten

kunftiger Blick entlang des Ufers in Richtung Osten
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Blick auf die Herberge mit Veranstaltungsraum und Restaurantterrasse, die Materialitat der Holzstege (Assoziation zu Treibholz am Strand) wird auch
fur Hausfassade und Sitzbanke genutzt.
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czyborra klingbell
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Schnittdarstellungen der 5 Baukoérper

Luftbild aus Sudost
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UFERBEREICH MIT STRANDBAD

Bruttogeschossflachen Zusammenstellung

Baukdrper Geschol3 Breite Lange GF Geschossflachen
Herberge mit Restaurant Erdgeschoss 15,00 m 40,00 m 600,00 m2

Obergeschoss 15,00 m 40,00 m 600,00 m2 1.200,00 m2
Sauna mit Sport- und
Heilbehandlungsraumen Erdgeschoss 13,20 m 30,00 m 396,00 m?

Obergeschoss 13,20 m 30,00 m 396,00 m2 792,00 m?
offentliche Umkleide mit
Imbiss Erdgeschoss 9,00 m 19,20 m 172,80 m? 172,80 m2
Bademeister-Haus Erdgeschoss 8,00 m 13,00 m 104,00 m?

Obergeschoss 8,00 m 13,00 m 104,00 m? 208,00 m?
Arzt-Haus Erdgeschoss 8,00 m 13,00 m 104,00 mz

Obergeschoss 8,00 m 13,00 m 104,00 m2 208,00 m?
Summe aller Geschossflachen 2.580,80 m2
Summe aller Bruttogrundflachen 1.376,80 m2

UBERSICHTSPLAN o FLACHENSPIEGEL Gesund-Bad Rahmersee
1.9.2018
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Bebauungsplan GML Nr. 41
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Bebauungsplan GML Nr. 41
"Strand- und Gesundbad Rahmersee", OT Zuhlsdorf
der Gemeinde Muhlenbecker Land

Planzeichenerklarung gemas Pianzv

I. Planungsrechtliche Festsetzungen lll. Darstellungen der Kartengrundlage

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 10 BauNVO)

Flurstiicksgrenze mit Flurstiicksnummer

Sondergebiete, die der Erholung dienen
(§ 10 BauNVO) fstq
vorhandenes Gebaude

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

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Darstellungen auBerhalb des raumlichen
E Parkplatz Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) Informationszwecken

- .. Wasserflachen
StralRenbegrenzungslinie, auch gegenlber

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

3. Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

4. Sonstige Planzeichen
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Il. Darstellungen ohne Normcharakter

»—2__»  Vermalung im Metern




Dr. Uwe Deutrich
Am Rahmersee 1
16515 Zuhlsdorf

Gemeinde Miihlenbecker Land
z. Hd. Herrn Labitzky
Liebenwalder Str. 1

16567 Miihlenbecker Land

A

Zihlsdorf, 14.02.2019

Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplans fiir das Vorhaben ,Gesundbad-Rahmersee” nebst
Anpassung der Darstellungen des Flachennutzungsplans

Zusicherung der Kosteniibernahme fiir die Bauleitplanverfahren sowie dieErschlieBung des
Plangebietes

Sehr geehrter Herr Labitzky,

ich beabsichtige, das von mir erworbene Flurstiick 802, Flur 3, Gemarkung Ziihlsdorfzu Erholungs-
und Gesundheitszwecken zu entwickeln. In das Vorhaben einbezogen werden soll zum Teil auch das
gemeindliche Flurstiick 757, Flur 3, Gemarkung Zuhisdorf (vgl. Anlage 1: Lageplan mit Umgrenzung
des Vorhabengebietes).

Neben der Modernisierung und Offnung des Strandbades am Rahmersee ist die Erweiterung und
Qualifizierung des ortlichen Gesundheitsangebots und der touristischen Infrastruktur beabsichtigt. Es
wird errichtet:

-ein Gebdude mit Umkleide, WC und Imbiss

- ein Bademeisterhaus,

- ein Arzthaus,

- eine Herberge mit Restaurant sowie

- ein Gebdude fir Arztpraxis, Heilberufe, Sauna und Sportraume.

Die fiir die Nutzung erforderlichen Stellplétze sollen ebenfalls auf dem Flurstiick 802 untergebracht
werden. Einzelheiten zum Vorhaben kdnnen Sie der Anlage 2 entnehmen.

Nach Riicksprache mit lhnen ist zur Umsetzung des Vorhabens die Aufstellung eines Bebauungsplans
gemaR § 30 Baugesetzbuch (BauGB) im Regelverfahren nach den §§ 2 bis 4a und 10a BauGB
erforderlich. ich bitte Sie daher, die erforderlichen Schritte in der Verwaltung einzuleiten, um das
Bebauungsplanverfahren durch formellen Beschluss einzuleiten und durchzufiihren.
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Fir die Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtige ich, das lhnen bekannte Biiro Plan und Recht
GmbH zu beauftragen. Ich verpflichte mich, die Kosten der Bauleitplanung einschlieBlich der
erforderlichen Gutachten sowie der nachfolgenden ErschlieBungsmaBnahmen zu tragen und die
entsprechenden vertraglichen Vereinbarungen mit der Gemeinde abzuschlieRen.

Mit freundlichen GriiRen

2 (f

Dr. Uwe Deutrich

Anlagen:

1. Lageplan mit Abgrenzung des Vorhabengebietes

2. Projektbeschreibung
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Anlage 1:

Lageplan mit Abgrenzung des Vorhabengebietes (graue Grenze), Darstellung ohne MaRstab
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