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1. Einleitung

1.1. Anlass und Ziel der Planung

Mit Aufstellungsbeschluss im Jahr 2012 forciert die Gemeinde Lébnitz die Entwicklung des in
Rede stehenden Gebietes. Anlass der Planung ist die Entwicklung der land- und
wasserseitigen Flachen im Sinne der Erholung und Freizeit. Die Planung erfolgt auf Grundlage
der im Vorfeld geplanten ,§4-MalBnahme® der Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-
Verwaltungsgesellschaft (LMBV). Diese umfasst eine groR3flachige Uferstabilisierung, eine
Verlegung des Radwegs und das Anlegen eines 6ffentlichen Strandes. Der Geltungsbereich
des Bauleitplans umfasst den Modellierungsbereich der LMBV und wird durch weitere

notwendige Flachen ergéanzt.

Ziel der Planung ist die Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen, welche die
Entwicklung des Gebiets im Sinne des Tourismus, der Erholung und Freizeit erlauben.

1.2. Lage und Grol3e des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 12 ,Seelhausener See — Erholung und Freizeit
Lébnitzer Bucht® befindet sich westlich der Ortschaft Lobnitz und ist im 6stlichen Bereich des

Seelhausener Sees gelegen. Dieses wird wie folgt begrenzt:

» Nordlich: durch die Strandstral3e (teilw. Flurstiick 447)

» Westlich: durch den Seelhausener See (teilw. Flurstiick 428)
» Sudlich: durch das Flurstiick 437 bzw. Delitzscher Stral3e
> Ostlich: durch die Umgehungsstral3e (Flurstiick 448)

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstticke:

teilw.428, 429, teilw. 437, 438, teilw. 440, 441, 442, 443, 444, 445, 446, teilw. 447, teilw. 448,
566, 567, teilw. 568, teilw. 569 der Flur 5 in der Gemarkung Lobnitz und weist insgesamt eine
Flache von 36,25 ha auf.
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Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen - Auszug Geoportal Sachsenatlas vom 11.08.2022

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind der Planzeichnung zu

entnehmen.

1.3. Ortliche Planung - Flachennutzungsplan

Gemal 8 1 Abs. 3i.V.m. § 8 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) besteht fir die Gemeinden
und Stadte die Pflicht, Bebauungspléne bei Bedarf aus den aufgestellten

Flachennutzungspléanen zu entwickeln.

Die Gemeinde verfligt Gber keinen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Eine Entwicklung
des Bebauungsplans aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans ist nicht gegeben. Der
vorzeitige Bebauungsplan bedarf daher einer Genehmigung der héheren Verwaltungsbehérde
nach § 10 Abs. 4 BauGB.

Bebauungsplan Nr.12 “Seelhausener See - Erholung und Freizeit Lobnitzer Bucht“; Begriindung
Ingenieurbiro Ladde-Hobus 6



Der Entwurf des Flachennutzungsplans der Gemeinde Lobnitz (Stand 2008) weist die Flachen
als “Sonderbauflachen Freizeit®, “Fischerei* und “Griinflachen mit Zweckbestimmung fir Natur
und Landschaft® aus.

Bei einer Weiterbearbeitung des Flachennutzungsplanes sind die Festsetzungen und ggf.
Abweichungen gegeniuber des Bebauungsplans Nr.12 “Seelhausener See - Erholung und

Freizeit Lobnitzer Bucht® zu bertcksichtigen.

1.4. Ubergeordnete Planungen

1.4.1.Landesentwicklungsplan 2013 (LEP2013)

Die Ziele der Raumordnung sind gemaf? 8 4 Abs. 1 ROG zu beachten. Grundsatze und
sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind bei der weiteren Planung gemafi 8 4 Abs. 2
ROG zu bertcksichtigen.

Erfordernisse der Raumordnung fir die Region sind in den Raumordnungsplanen festgelegt
worden:  Landesentwicklungsplan 2013 des Freistaats Sachsen

Uberblick

Der LEP ist das zusammenfassende, Uberortliche und fachibergreifende landesplanerische
Gesamtkonzept der Staatsregierung zur raumlichen Ordnung und Entwicklung des Freistaates
Sachsen. Er ist damit Ausdruck des raumlichen Gestaltungswillens der Staatsregierung in
Umsetzung des gesetzlichen Kernauftrages an die Raumordnung, unterschiedliche, auch
fachgesetzlich begriindete Anspriiche an den Raum untereinander und gegeneinander
abzustimmen. Konfliktfalle werden so besser sichtbar und kénnen friihzeitig gelést werden.
Ein Optimum réaumlicher Entwicklung im Freistaat Sachsen ist nur durch ein aufeinander
abgestimmtes und zielorientiertes lokales, regionales und landesweites Handeln zu erreichen.
Die Stellung des LEP im gestuften System der Raumordnungsplanung (Bundesraumordnung,
Raumordnungsplanung der Lander, Regionalplanung), seine Inhalte und das hierfiir zur
Verfligung stehende raumordnerische Instrumentarium sind im ROG und sachsenspezifisch
erganzt im SachsLPIG geregelt. Die Regionalplanung, die in Sachsen den vier kommunal
verfassten Regionalen Planungsverbanden tibertragen wurde, ist das Bindeglied zur untersten
Ebene der raumlichen Planung, der gemeindliche Bauleitplanung, deren Aufgaben und die
Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung sich aus dem Baugesetzbuch (BauGB)
ergeben. Die Regionalplane sind aus dem LEP zu entwickeln. D. h. sie sind jeweils dem LEP
»nachlaufend«. Somit kommt den Handlungsauftragen im LEP an die Regionalplanung eine

besondere Bedeutung zu.

Eckpunkte
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Seit dem In-Kraft-Treten des Landesentwicklungsplanes 2003 haben sich die raumrelevanten

Rahmenbedingungen im Freistaat Sachsen weiter verandert. Beispielsweise seien genannt:

fortschreitender demografischer Wandel (rdumlich differenzierter
Bevolkerungsriickgang, veranderte Altersstrukturen) und damit verbunden die
Auswirkungen auf die Infrastrukturen

fortschreitende européische Integration sowie Globalisierung der Okonomie und damit
verbundener internationaler Standortwettbewerb

absehbare Folgen des fortschreitenden Klimawandels und Notwendigkeit einer
Erhohung des Anteils erneuerbarer Energien

Auswirkungen der Kreisgebiets- und Funktionalreform (veréanderte Gebietsstrukturen
und Aufgabenwahrnehmung durch die Landkreise und Kreisfreien Stadte)

Verminderung finanzieller Ressourcen

Am 16. Marz 2010 fasste die Staatsregierung den Beschluss zur Fortschreibung des

Landesentwicklungsplanes 2003 und verstandigte sich dabei auf sechs fachliche Eckpunkte,

die gleichzeitig die wesentlichen Handlungsfelder des LEP 2013 abdecken:

Einbindung Sachsens in die europaische Raumentwicklung

Innovation und Wachstum foérdern/ Sicherung der raumlichen Rahmenbedingungen flr
die Wirtschaft

Sicherung der Daseinsvorsorge unter den Bedingungen des Demografischen Wandels
Aktualisierung der raumlichen Rahmensetzungen fir Mobilitdt und integrierte
Verkehrsentwicklung

Effiziente Flachennutzung und Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme

Fortentwicklung der Raumordnungsstrategie zum Klimawandel

Zielsetzungen

Mit dem Landesentwicklungsplan 2013 verfolgt die Staatsregierung das Ziel, Sachsen und

seine Teilrdume als Lebens-, Kultur- und Wirtschaftsraum in der Mitte Europas zu starken und

hierfir einen vorausschauenden und ausgestaltungsféahigen Rahmen zu setzen.

Generell verfolgt der LEP 2013 die Zielsetzungen:

Einbindung Sachsens in die europaische Raumentwicklung durch Stéarkung der
Zusammenarbeit Uber L&nder- und Staatsgrenzen
Starkung der Wettbewerbsfahigkeit der sachsischen Wirtschaft durch Sicherung und

Verbesserung der raumlichen Rahmenbedingungen
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e Sicherung und Weiterentwicklung der Daseinsvorsorge im Interesse der
Chancengerechtigkeit und der gleichwertigen Lebensbedingungen in allen Teilrdumen
des Landes

o Starkung der Zentralen Orte als Lebens- und Wirtschaftsstandorte, inshesondere
Stabilisierung des gestuften Netzes der Zentralen Orte im landlichen Raum zur
Sicherung der Versorgungsinfrastruktur

o Weitere Optimierung der Verkehrsinfrastruktur zu einem leistungsfahigem und
effizientem verkehrstragertibergreifendem Verkehrssystem und Verbesserung der
Einbindung in transeuropaische Netze

o Starkung und Bewahrung der regionalen und lokalen Identitaten in allen TeilrGumen
und partnerschaftliche Zusammenarbeit von Stadt und Land

o Entwicklung und Verstetigung von Kooperationsnetzwerken und Stéarkung der
regionalen Handlungsfahigkeit

e Anpassung der Raumfunktionen und —nutzungen an die wachsenden Klimarisiken und
zur Abmilderung der Auswirkungen des Klimawandels

o Sicherung der vielfaltigen Funktionen des Freiraumes fir die Okologie, die
Siedlungsgliederung und die Erholung

e Schutz und Weiterentwicklung der vielfaltigen Kulturlandschaften Sachsens

e Unterstitzung der flachensparenden, effizienten und umweltvertraglichen Nutzung
erneuerbarer Energien als Beitrag zur Umsetzung energie- und klimaschutz-politischer
Zielstellungen

e Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme, insbesondere durch aktiven

Flachenschutz, Mobilisierung von Bauliicken oder Revitalisierung von Brachen

Regionale Handlungsfahigkeit

Die regionale Ebene bleibt im Sinne des Subsidiaritatsgedankens die sachgerechte
Gestaltungs- und Entscheidungsebene fir die raumliche Entwicklung. Der LEP 2013 enthélt
eine ganze Reihe von Handlungsauftragen an die Regionalen Planungsverbande als Trager
der Regionalplanung. Damit kdénnen die Regionen nach einer landesweit einheitlichen
Verfahrensweise letztendlich tber die jeweiligen Raumnutzungen und Raumfunktionen selbst
entscheiden. Dies gilt beispielsweise fir den vorbeugenden Hochwasserschutz, den
Rohstoffabbau, die Windenergie, die Kulturlandschaftsentwicklung die Ausprégung eines
okologischen Verbundes, die Waldmehrung und die Festlegung der Grundzentren. Sechs
Erlauterungskarten veranschaulichen fir einige Themen den gegenwartigen Stand der

Fachdaten zur Erfullung der im LEP 2013 festgelegten Handlungsauftrage. Bei der
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Fortschreibung der Regionalplane sind dann die aktuellen Daten der Fachinformations-
systeme zu nutzen.

Ein wichtiges Anliegen des LEP 2013 ist es, die regionale Selbstorganisation zu verbessern
und die regionale und interkommunale Zusammenarbeit zu beférdern. Alle Regionen und
Teilrdume sollen die Chance haben, sich wettbewerbsfahig zu entwickeln. Deshalb benennt
auch der LEP 2013 fur die Trager der Regionalplanung eine Reihe von Handlungsfeldern der

raumordnerischen Zusammenarbeit.

1.4.2.Regionalplan Leipzig-Westsachsen

Der Regionalplan ist der Raumordnungsplan fur eine Planungsregion.

Er wird aus dem Landesentwicklungsplan entwickelt, konkretisiert die allgemein gehaltenen
Ziele und Grundsétze nach den regionalen Besonderheiten und gibt damit unter anderem

einen verbindlichen Rahmen fir die Bauleitplanung der Gemeinden vor.

Die Regionalen Planungsverbénde Leipzig-Westsachsen, Region Chemnitz, Oberes Elbtal/
Osterzgebirge und Oberlausitz-Niederschlesien sind nach § 13 Abs. 1 Satz 1 ROG und § 1
Abs. 1 Satz 1 SachsLPIG verpflichtet, fir ihre Planungsregion einen Regionalplan aufzustellen.
In den Regionalpl&nen werden die Grundsétze nach 8§ 2 ROG sowie die Ziele und Grundsétze
des Landesentwicklungsplanes auf der Grundlage einer Bewertung des Zustandes von Natur
und Landschaft sowie der Raumentwicklung rdumlich und sachlich ausgeformt. Die
Regionalplane bernehmen zugleich auch die Funktion der Landschaftsrahmenpléne nach §
6 Abs. 4 SachsNatSchG.

Damit sind in den Planungsregionen des Freistaates derzeit folgende Regionalpldne und

Teilfortschreibungen verbindlich und zu beachten:

Planungsregion und Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen:

Regionalplan Leipzig — Westsachsen, in Kraft getreten am 16.12.2021

1.4.3.Braunkohlenpléne
In den Braunkohlenplangebieten »Leipzig-Westsachsen« und »Oberlausitz-Niederschlesien«
ist als Teilregionalplan fur jeden Tagebau ein Braunkohlenplan, bei stillgelegten Tagebauen
als Sanierungsrahmenplan, durch die Dbetroffenen Regionalen Planungsverbénde
aufzustellen.
Die Braunkohlenplane enthalten, soweit es fur die rdumliche Entwicklung, Ordnung und
Sicherung erforderlich ist, Festlegungen zu

e den Abbaugrenzen und Sicherheitslinien des Abbaus, den Grenzen der

Grundwasserbeeinflussung, den Haldenflachen und deren Sicherheitslinien,
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e den fachlichen, rAumlichen und zeitlichen Vorgaben,
o den R&aumen, in denen Anderungen an Verkehrswegen, Vorflutern, Leitungen aller Art
vorzunehmen sind,
e den durch die Inanspruchnahme von Gebieten erforderlichen Umsiedlungen und
e den Grundzigen der Wiedernutzbarmachung der Oberflache sowie zu der
anzustrebenden Landschaftsentwicklung im Rahmen der Wiedernutzbarmachung.
Die Betriebsplane der im Braunkohlenplangebiet tatigen Bergbauunternehmen und die
Sanierungsvorhaben sind mit den Braunkohlenplanen in Einklang zu bringen.
Grundlage der Braunkohlenplane sind die langfristigen energiepolitischen Vorstellungen der

Staatsregierung.

In der Planungsregion Leipzig- Westsachsen gelten 7 verbindliche Sanierungsrahmenplane.
Fur die Tagebaubereiche Goitzsche, Delitzsch-Sidwest und Breitenfeld tritt der
Sanierungsrahmenplan mit Bekanntmachung am 07.01.2021 in Kraft. Mit dem Eintritt der
Verbindlichkeit des Braunkohlenplans verfiigt der Sanierungsbereich nunmehr eine
zukunftsorientierte  Planungsgrundlage zur  Lésung der noch  ausstehenden
Sanierungsaufgaben und des Hochwasserschutzes am Seelhausener See. Auch die weiteren
Entwicklungen in den geplanten Erholungsbereichen in Lobnitz am Seelhausener See werden

gesichert.

1.5. Planverfahren

Mit dem Aufstellungsbeschluss am wurde die Erstellung eines Bebauungsplanes
nach § 2 BauGB im Regelverfahren beschlossen.

Dabei wird entsprechend 82 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt und in einem
Umweltbericht nach §2a BauGB beschrieben und bewertet. Dieser wurde durch das Biro
Knoblich, Landschaftsarchitekten aus Zschepplin-Erkner-Halle erstellt und stellt einen

gesonderten Bestandteil zur Begriindung dar.

Die Eingriffsfolgenbewaltigung gemal § 14 ff BNatSchG wurden bereits umfangreich durch
das von der LMBV beauftragte Biro kleine + kleine freie garten- und landschaftsarchitekten
betrachtet. Die MalRnahmepléane Blatt 1 und 2 aus dem Jahr 2018 bilden die Basis fur diesen

Bebauungsplan.

Aktennotiz zwischen Seekoordinator und UNB LK Nordsachsen
84-MalRnahme der LMBV ,Gestalterische und ingenieurtechnische Planung des Loébnitzer

Strandes im nordostlichen Bereich des Seelhausener Sees"
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Verfahrensweise zu Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen

Fur die o, g. MalRnahme wurde eine Entwurfsplanung im Auftrag der LMBV erarbeitet, auf
dessen Grundlage ein Landschaftspflegerischer Begleitplan (LBP) durch das Buro kleine

+ kleine erstellt wurde. Darin sind die notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen
festgelegt.

Durch weitere Abstimmungen im Rahmen der Genehmigung wurde die neue
Bdschungsgestaltung nochmal verdndert. Im Ergebnis dieser Plananderung wird durch
diese 84-MalRBnahme weniger in den Bestand eingegriffen. Um den Planungsprozess nicht
zu verzogern und erheblichen zusatzlichen Arbeits- und Kostenaufwand zu vermeiden, wird
festgelegt, den LBP nicht anzupassen bzw. zu reduzieren, Die festgesetzten Ausgleichs-
und Ersatzmal3nahmen werden so wie geplant realisiert,

Dies erfolgt vor dem Hintergrund, dass die gesamte Bearbeitungsflache durch einen
Bebauungsplan nochmals Uberplant wird. Fir den dafiir zu erstellenden Griinordnungsplan
wird als Bestandsplan der MaRnahmeplan zur Eingriffsbewéltigung gemaf 514 ff BNatSchG
(Unterlage Nr. 1.2, Blatt Nr. 1 + 2 von 11/ 2018) in Verbindung mit dem
Landschaftspflegerischen Begleitplan vom 15.07.2019 mit zu Grunde gelegt.

Das Regelverfahren sieht laut Gesetzgebung eine zweistufige Beteiligung der Offentlichkeit,
Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange vor. Demnach ist die Offentlichkeit, sowie
die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann nach § 4 Abs. 1 i.V.m § 3 Abs. 1 BauGB mdglichst friihzeitig
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende
Ldsungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebietes in Betracht kommen
und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten. Die frihzeitige
Beteiligung wurde im Zeitraum vom 05.12.2022 bis 13.01.2023 durchgeftihrt.

Darauffolgend ist der Entwurf des Bebauungsplans laut § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB mit
den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen fir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen. Die Behdrden und Trager
offentlicher Belange sind entsprechend um die Abgabe einer Stellungnahme aufzufordern. Die
Belange sind gemalR § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander einer gerechten
Abwagung zu unterziehen. Abschliel3end wird der Bauleitplan als Satzung beschlossen und

erlangt mit ortsiiblicher Bekanntmachung Rechtskraft.

1.6. Fazit
Der Geltungsbereich liegt innerhalb des in dem Landesentwicklungsplan definierten

Entwicklungsschwerpunkt Tourismus. Demnach sind die Grundsatze und Ziele der
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Landesentwicklung mit der Planung in Einklang zu bringen. Unteranderem ist die fir den
Ausbau des Tourismus notwendige Infrastruktur weiter zu entwickeln (Z 2.3.3.2) und
wettbewerbsfahige Tourismusangebote zu schaffen, um die Tourismuswirtschaft zu starken
(G 2.3.3.1). In den Vorsorgestandorten Tourismus sollen gemal3 G 2.3.3.6 Flachen fir die
Errichtung gro3erer Ferienhausgebiete mit Uberregionaler Bedeutung gesichert werden.

Die Umsetzung des Vorhabens fihrt zu einer Starkung des Tourismusstandorts Lébnitz/
Seelhausener See unter Wuirdigung der bestehenden Natur und Landschaft mit ihren
Funktionen und Rahmenbedingungen (bspw. Hochwasser). Die Planung sichert die
Entwicklung eines reprasentativen Ferien- und Freizeitangebots, welches von regionaler und
Uberregionaler Bedeutung ist. Durch das Angebot der Ubernachtungsmdoglichkeiten an Land
und der moglichen wasserseitigen Nutzung fir sportliche oder touristische Zwecke wird ein
zusatzliches Alleinstellungsmerkmal des Resorts geschaffen.

Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen stuft den Planbereich aufgrund der Gegebenheiten
als Tourismusschwerpunkt ein. Es sollen touristische Angebote angesiedelt werden und
wasser- und landbezogene touristische Angebote vernetzt werden. Es wurde
herausgearbeitet, dass Defizite in ganzjahrig nutzbaren Sport- und Freizeiteinrichtungen
bestehen. Der saisonunabhangige Tourismus kann daher nur entstehen, wenn ein attraktives
ganzjahriges Angebot geschaffen wird.

Durch die entstehenden Nutzungen innerhalb des Plangebietes wird dieses Ziel erreicht. Es
kann eine ganzjahrige Nutzung des Resorts erfolgen, welche unter anderem durch ein
Restaurant, einen Indoorspielplatz und Spa-Bereiche sichergestellt wird. Durch das Entstehen
von verschiedenen Angeboten land- und wasserseitig stehen beide Nutzungen im

Zusammenhang und sind miteinander verbunden.

Das Leitbild zur Entwicklung der Bergbaufolgelandschaften, welches in dem Braunkohlenplan
definiert worden ist, sieht eine Entwicklung im Sinne der Freizeitgestaltung, Sport, Kultur und
Erholung, sowie zu touristischen Zwecken vor. Des Weiteren sind naturschutz- und
artenschutzrechtliche Faktoren zur Entwicklung der Goitzsche-Wildnis zu beachten und das
okologische Verbundsystem in seiner Funktion zu erhalten und zu stérken.

Die Entwicklung der Bergbaufolgelandschaft zu touristischen Zwecken fihrt zu einer
wirtschaftlichen Starkung des Standortes. Aufgrund des vielfaltigen Angebotes profitieren
sowohl die Einwohner als auch Touristen in den Bereichen Freizeit, Sport, Kultur und
Erholung. Die Planung beinhaltet eine umfangreiche Prifung der Umweltfaktoren um den

bestehenden Besonderheiten des Gebiets und des Verbundsystems Rechnung zu tragen.
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Die Umsetzung des Vorhabens bedeutet einen erheblichen Mehrwert fir die Region. Es wird
ein Tourismusangebot geschaffen, welches sich regional und Uberregional etablieren kann
und zur Starkung der Wirtschaft und des Tourismus, unter Beachtung der Natur und
Landschaft, fuhrt. Die entstehende Nutzung des Gebiets entspricht den Zielen des
Landesentwicklungsplanes LEP2013, des Regionalplanes und des Braunkohlenplanes des
Geltungsbereichs und ist mit den definierten Grundsatzen der Uberortlichen Planungen
vereinbar. Der Bebauungsplan ist aus den Vorgaben der obengenannten Planungen

entwickelt.
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1.7. Gesetzliche Grundlage

1.0.1

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)
geéandert worden ist

1.0.2

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

1.0.3
Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

1.04

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19.
Oktober 2022 (BGBI. | S. 1792) geandert worden ist

1.0.5
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 8. Dezember 2022 geandert worden ist

1.0.6
Sachsisches Naturschutzgesetz vom 6. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451), das zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Dezember 2022 (SachsGVBI. S.705) geandert worden ist

1.0.7
Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 5) geéndert worden ist

1.0.8
Sachsisches Wassergesetz vom 12. Juli 2013 (SachsGVBI. S. 503), das zuletzt durch Artikel
12 des Gesetzes vom 20. Dezember 2022 (SachsGVBI. S. 705) geandert worden ist

1.0.9

Sachsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI.
S. 186), die zuletzt durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 2022 (SachsGVBI. S.
705) geandert worden ist

1.0.10

Landesentwicklungsplan 2013 des Landes Sachsen vom 30. August 2013
1.0.11

Regionalplan Leipzig-Westsachsen, in Kraft getreten am 16.12.2021
1.0.12

Sanierungsrahmenplan fir den Tagebaubereich Goitzsche vom 07.01.2021
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2. Beschreibung des Plangebiets

2.1. Einordnung und vorhandene Nutzung des Plangebiets

Der Seelhausener See hat eine Gro3e von 634 ha und liegt zwischen den Stadten Delitzsch,
Bitterfeld-Wolfen und Bad Diben im Norden Leipzigs. Der See ist aus einem ehemaligen
Tagebaurestloch entstanden. Die Nachnutzung ist auf Erholung und Tourismus ausgerichtet
und in den neu gestalteten ,Landschaftspark Goitzsche von insgesamt 6.000 ha
eingebunden, wobei ein Drittel Wasserflache ist. Das Gebiet wird durch den naturnahen Fluss
Mulde und den Muldestausee tangiert. In der Gemeinde L6bnitz hat der Reitsport seit
Jahrzenten ein festes Domizil. Weiterhin befindet sich in unmittelbarer N&he (Roitzschjora) ein
Flugplatz fir Leichtflugzeuge.

Basisdaten zum Standgewasser:

Flache 634 ha

Volumen 73,6 Mio. m3

Tiefe (Mittel/ Maximum) 12,6m/ 26,8m

Lange (Uferlinie) 15,3 km

Endwasserspiegelhthe +78,0m NHN

Flutungszeitraum 2000 bis 2005 (abgeschlossen)

Flutungswasserherkunft Einleitung von Muldewasser, natirlicher Grundwasseraufgang
Vorfluteinbindung Ablauf tber Verbindungskanal zum GroRRen Goitzschesee und

weiter zur Mulde

Im Jahr 2013 gab es ein Hochwasserereignis in dessen Folge der Wasserspiegel des
Seelhausener See auf einen Pegel von 84,30m NHN anstieg.

Fur das Plangebiet ist der Hochwasserschutz zu beachten. Derzeit befindet sich ein
Hochwasserschutzkonzept der Mulde durch die Lander Sachsen und Sachsen-Anhalt in

Erarbeitung.

2.2. Geologie und Bergwesen
Die Baugrundverhdltnisse werden durch die flachenhaft anstehenden kiesigen Sande der
Terrassenschotter (GWL 1.1) bestimmt, die im Baugeldnde zwischen 0 - 6 m abgedeckt sind.
Hinsichtlich dieser Abdeckung sind folgende Situationen zu unterscheiden:
e an der unverritzten Gelandeoberflache (Geldande > +84 m NHN): Abdeckung aus
Oberboden, lokal Auffullung
e im Bereich der Béschung: Uberwiegend geringmachtiger oder fehlender Oberboden

und Stutzkorper aus Sand
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Der gewachsene Untergrund (Sand/Kies, GWL 1.1) ist gut bis sehr gut tragfahig, sehr gut
durchlassig, gering verformbar und abgesehen von geringmachtigen Einlagerungen (Schluff)

Uberwiegend nicht frostempfindlich.

Im GWL 1.1 kann in frostfreier Tiefe (ab 1,0 m) flach auf Streifenfundamenten oder Bodenplatte

gegriundet werden.

Die im Bdschungsbereich anstehenden Auffillungen sind locker gelagert. Flachgriindung ist
erst nach einer Verdichtung/oder Bodenaustausch moglich. Hier sind Einzelfallprifungen in
Abhangigkeit von der geplanten Bebauung notwendig.

Der zum Teil gleichkdrnige Sand ist verlagerungsempfindlich und neigt bei lockerer Lagerung,
Wassersattigung und dynamischer Anregung zum Fliel3en. Ausgetrocknete Oberflachen im
Sand sind erst bei Neigungen ab ca. 1 : 4 und flacher vollstandig erosionssicher.

Die bestehenden Uferbdschungen sind dauerhaft standsicher.
[Auszug Geotechnischer Bericht - BAUGEO Baugrund und Geotechnik GmbH 2016]

Die Standsicherheit des Bdschungssystems ist fir den Versagensfall Boschungsbruch mit
groBRer Sicherheitsreserve nachgewiesen. Gegen das Projekt bestehen aus geotechnischer
Sicht keine Einwande, wenn die Besonderheiten des Baugrunds beachtet werden. Zur
Gewahrleistung der lokalen Standsicherheit sind in der Auffillung beim Einsatz von schweren
Baumaschinen (Dienstmasse>20 t) Vorgaben fir die Mindestiberdeckung Uber der
Grundwasseroberfliche und das Geratevorland s. Pkt. 2.2 (Grundbruch) einzuhalten.
Strandbereiche durfen nicht mit schwerem Gerat befahren werden. Die Aussagen zur
Sicherheit der Uferbdschung bei Wellenangriff gelten vorbehaltlich der Aussagen des
Windwellengutachtens.

[Auszug Geotechnische Stellungnahme zur Entwurfsplanung 2020 - FCB Fachbiro fir
Consulting und Bodenmechanik GmbH Espenhain]

Das Gebiet befindet sich im Bereich der bergbaulich beeinflussten Grundwasserabsenkung
des Tagebaugebietes Kockern/Goitzsche und unterliegt im Zusammenhang mit der
Aulerbetriebnahme der bergbaulichen Entwésserung sowie der Flutung der Restldcher dem
Grundwasserwiederanstieg. Der  Grundwasserwiederanstieg ist im  Wesentlichen
abgeschlossen. Die derzeitigen Grundwasserstande befinden sich bereits im natirlichen,

klimatisch bedingten Grundwasserschwankungsbereich.

Bebauungsplan Nr.12 “Seelhausener See - Erholung und Freizeit Lobnitzer Bucht“; Begriindung
Ingenieurbiiro Ladde-Hobus 17



Basierend auf dem derzeitigen Kenntnis- und Arbeitsstand der hydrogeologischen Modelle hat
sich fur den mittleren stationaren Strémungszustand ein flurnaher Grundwasserstand > 2m
unter Gelandeoberkante eingestellt.

In den ufernahen Boschungsbereichen ist mit flurnahen Grundwasserstanden zu rechnen. Die
Grundwasserflurabstande sind mal3geblich vom Wasserspiegel des Seelhausener Sees
beeinflusst. Insbesondere bei erhdhtem Seewasserspiegel und in Phasen mit temporar
héherer Grundwasserneubildung ist dementsprechend in den ufernahen Boschungsbereichen

von flurnahen Grundwasserstédnden auszugehen.

Das Grundwasser in der ca. 100m nordostlich gelegene Grundwassermessstelle RSA 576
weist einen schwach sauren pH-Wert und eine Expositionsklasse Betonaggressivitat XA2 auf.
Bei lokalen Bebauungen sollten spezifische Untersuchungen zur Beschaffenheit des
Grundwassers durchgefiihrt bzw. entsprechende Informationen bei den zustdndigen Bau-
bzw. Wasserbehdrden eingeholt werden.

Insgesamt befinden sich 7 aktive Grundwassermessstellen im Plangebiet und in dessen
unmittelbarer N&he. Die Messstellen sind zu erhalten und deren stéandigen Zugang zu
gewahrleisten. Ein Rickbau der Messstellen ist nicht vorgesehen.

Der derzeitige Grundwasserstand im Hauptgrundwasserleiter liegt bei +78 bis +80m NHN. Zu
Zeiten des Hochwassers im Juni 2013 wurden Grundwasserstande gréf3er +81m NHN

ermittelt. Meteorologische Schwankungen sind daher zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet befindet sich gro3tenteils innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des
Abschlussbetriebsplanes ,Tagebau Goitsche®, sodass die Flachen unter Bergaufsicht stehen.
Die Sanierung ist noch nicht vollstéandig abgeschlossen. Bis zur Beendigung der bergbaulichen
Verantwortung sind die ausstehenden Verpflichtungen aus der Umsetzung des
Abschlussbetriebsplanes und des wasserrechtlichen Planfeststellungsbeschlusses zur
Gewasserherstellung jederzeit zu gewéhrleisten.

Aus den am Plangebiet getétigten Standsicherheitsuntersuchungen resultiert eine
Sicherheitslinie (Bauvorbehaltslinie), welche mit einer grundséatzlichen Bauwarnung
einhergeht. Es bedarf einer objektkonkreten Baugrunduntersuchung fir bauliche Anlagen

innerhalb der Bereiche, sowie eine Bewertung der Dauerstandsicherheit der Boschungen

Bei der Errichtung von schwimmenden Anlagen sind der Eingriff auf die durch Wellenwirkung
verursachte Materialtransporte auf den Unterwasserhang analytisch zu untersuchen und die
Auswirkungen auf die benachbarten Uferbereiche (wie Erosion, Entmischungsprozesse,

Akkumulation) zu bewerten.
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Bei der Bauwerksbemessung sind die Sachverhalte Wellenklima und Eisgang zu

bertcksichtigen.

Innerhalb des Plangebietes sind mehrere Filterbrunnenstandorte vorhanden. Im Bereich der
verwahrten Filterbrunnen liegen durch den Einsatz von kohéasiven Versatzmaterialien gestorte
Lagerungsverhaltnisse vor. Bei Erdarbeiten ist mit der Freilegung der Filterbrunnenréhre zu
rechnen, welche i.d.R. bis 1,50 unter Gelandeoberkannte zurtickgebaut worden ist. Des
Weiteren befinden sich Filterbrunnenstandorte, welche mit Geogitterbelegung gesichert
worden sind. Dieses befindet sich 2m unter Gelandeoberkante.

Im Radius von 5m der Filterbrunnen ist lediglich Hochbau gestattet, da Tiefbau oder
Bohrungen in diesen Bereichen die Funktionalitat des Geogitters gefahrdet.

2.3. Altlasten

Im Bebauungsplangebiet liegen laut Kenntnisstand der unteren Bodenschutzbehdrde
Altlastenverdachtsflachen vor, die im Zusammenhang mit dem friheren Braunkohlenbergbau
stehen. GeméalR der Altlastendatenbank der LMBV sind folgende Altlastenverdachtsflachen

erfasst worden:

DD114X Deponie westlich Tagesanlagen Résa (AKZ 74100063)
D123X Stutzpunkt Oberflachenentwéasserung (AKZ 74200088)
D125X Stitzpunkt H. u. N. (AKZ V74200089)

Die Altlastenbearbeitung ist fiir alle Flachen abgeschlossen, sodass kein altlastenbezogenes

Grundwassermonitoring erforderlich ist.

2.4. Denkmalschutz und Archéologie

Das Plangebiet ist Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes. Im direkten Umfeld befinden sich
zahlreiche archéaologische Kulturdenkmale. Sie zeigen die hohe archaologische Relevanz des
gesamten Vorhabenareals deutlich an und sind nach 82 SachsDschG Gegenstand des
Denkmalschutzes (Siedlung unb. Zeitstellung [D-24870-12])

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten — dies betrifft
auch Einzelbaugesuche - missen im von Bautatigkeit betroffene Areal durch das Landesamt
fur Archéologie im gesamten Gebiet des B-Planes (d.h. unabhangig von der rdumlichen
Disposition der ErschlieBungsstralien, Baufelder etc.) archéologische Grabungen mit
ausreichend zeitlichen Vorlauf zu den geplanten Baumaflnahmen durchgefuhrt werden.

Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.
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Das Landratsamt Nordsachsen ist gemal 8§ 4 Abs. 1 SachsDSchG die fiir die Entscheidung

Uber das Vorhaben zustdndige Denkmalschutzbehérde.

2.5. Grenzmarken

Wer Vermessungs- oder Grenzmarken verandert, beschadigt, entfernt oder solches
veranlasst, hat die Kosten fir die Wiederherstellung einschlieRlich der erforderlichen
Vermessungsarbeiten zu tragen. Wer Arbeiten vornehmen will, durch die die Gefahr einer
Veranderung, Beschadigung oder Entfernung von Vermessungsmarken des Lage-, Hohen-
und Schwerenetzes der Landesvermessung besteht, hat deren Sicherung oder Versetzung
bei der oberen Vermessungsbehdrde zu veranlassen. Der Freistaat Sachsen trégt die Kosten
fur die Versetzung und Sicherung dieser Vermessungsmarken. Wer Arbeiten vornehmen will,
durch die die Gefahr einer Veranderung, Beschadigung oder Entfernung von Grenzmarken
besteht, hat auf seine Kosten deren Sicherung bei einem Offentlich bestellten
Vermessungsingenieur zu veranlassen.

[Sachsisches Vermessungs- und Katastergesetz (SachsVermKatG) 86 (2)]

2.6. Wasserrecht

- Alle Planungen, welche in unmittelbarer Nahe des Seelhausener Sees erfolgen, haben eine
kinftige, nach jetzigem Planungsstand, wahrscheinliche Nutzung des Sees fiur die
Retention von Hochwasserspitzen zu beachten. Im Planungsfortgang ist daher zwingend
sowohl die zustandige Planfeststellungsbehérde als auch die untere Wasserbehotrde
rechtzeitig einzubeziehen.

- Anfallendes sanitdres Schmutzwasser ist Uber die o6ffentlichen Abwasseranlagen zu
entsorgen. Der Entsorgungsweg ist im B-Plan festzuschreiben.

- Abwassertechnische Anlagen (Pumpstationen, Druckleitungen, Sammelbehélter 0.4.)
bedurfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind rechtzeitig bei der unteren
Wasserbehdrde zu beantragen.

- Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist nach Madglichkeit im
gesamten Bereich groR3flachig Giber den gewachsenen Boden zu versickern. Dies trifft auch
fur unbelastetes Regenwasser von Strafl3en, Gehwegen und Parkplatzen zu.

- Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser sowie eine Einleitung in den See setzt
den Nachweis der Unschéadlichkeit entsprechend DWA M 153 voraus. Eine
wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung oder Einleitung des nicht schédlich
verunreinigten Niederschlagswassers ist zum gegebenen Zeitpunkt bei der unteren

Wasserbehérde zu beantragen.
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- Fir geplante Errichtungen von Anlagen in, am, unter und tber dem See sind entsprechende
Antrage auf Genehmigung bei der unteren Wasserbehoérde nach & 26 Sachsisches
Wassergesetz zu stellen.

- Bauliche Anlagen im Schwankungsbereich des Sees sowie Grundwasserstandes sind
entsprechend angepasst auszufuhren. Hierbei sind auch die infolge Hochwasserereignisse
sich einstellenden maximalen Wasserspiegellagen zu bertcksichtigen.

- Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf
die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kénnen,
sind der zustandigen Behdorde einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen (8 49 Abs.
1 S. 1 Wasserhaushaltsgesetz). Werden bei diesen Arbeiten Stoffe in das Grundwasser
eingebracht, ist anstelle der Anzeige eine Erlaubnis erforderlich, wenn sich das Einbringen
nachteilig auf die Grundwasserbeschaffenheit auswirken kann (8 49 Abs. 1 S. 2
Wasserhaushaltsgesetz).

2.7. Katastrophenschutz

Erkenntnisse Uber eine Belastung der betreffenden Flache mit Kampfmitteln sind nicht
vorhanden. Eine Prifung hinsichtlich einer méglichen Kampfmittelbelastung wird somit vor

Baubeginn immer erforderlich.

2.8. Flurbereinigungsverfahren

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des Flurbereinigungsverfahrens Goitzsche.

Das Flurbereinigungsverfahren Goitzsche wurde bereits durchgeftihrt.

2.9. Naturschutz/Artenschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) Goitzsche. In
unmittelbarer Nahe befinden sich laut aktueller Kartierung das FFH-Gebiet ,Muldetal®, sowie
das SPA-Gebiet ,Vereinigte Mulde“. Die Bergbaufolgelandschaft wird im Rahmen der
Umweltprifung im Bestand wie folgt beschrieben:

Das Plangebiet selbst setzt sich aus unterschiedlichen Biotoptypen zusammen, und setzt sich
insgesamt als Halboffenland, mit vegetationsarmen Sandflachen, extensiven Wiesen,
ruderalen Randbereichen und Gehdlzbestdnden zusammen. Randlich bestehen intensiv

bewirtschaftete Acker- und Griunlandflachen. Innerhalb der Biotopbestédnde verlaufen
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asphaltierte Radwege. Am nordwestlichen Rand befindet sich ein Parkplatz mit
vollversiegelten und teilversiegelten Flachen.

Insgesamt ist das Habitatpotenzial des Plangebietes, bedingt durch die einstige bergbauliche
Uberpragung und die bereits erfolgte Renaturierung bzw. begonnene Sukzession, als mittel
zu bewerten. Grof3flachige Gehdlzbesténde sind innerhalb des Plangebietes nur in geringem
Umfang vorhanden und resultieren Uberwiegend aus Sukzession und sind somit jinger als 25

Jahre. Artenreiche Vegetationsbestande konnten sich noch nicht entwickeln.
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3. Beschreibung des Planvorhabens

3.1. Zielstellung und Planungsinhalt

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes, ist die Errichtung eines Ferienresorts an
Land und die Nutzung einer Wasserflache im Zusammenhang mit der Ausweisung von
Sondergebietsflachen.

Zur Realisierung des verfolgten Nutzungskonzeptes gliedert sich das Plangebiet in
verschiedene Flachen. Entlang der umliegenden Verkehrsachsen wird das Plangebiet durch
eine Begrinung mit Baumpflanzung entlang der Strandstral3e, sowie aufgrund der 84
MalRnahme durch begriinte Erdwalle entlang der Umgehungsstral3e eingefasst. Zusammen
mit dem Waldbestand an genannter Stral3e wird eine Abgrenzung des Plangebiets erzielt. Die
Erdwaélle werden durch finf Zugange unterbrochen um die verkehrstechnische Erschlie3ung
des Gebiets zu gewadhrleisten. Eine ErschlieBungsstralle welche ebenfalls aus der §4-
MaRRnahme der LMBV resultiert, verbindet die sich daran anschlieRenden Bauflachen
(Sonstige Sondergebiete) miteinander. Des Weiteren werden Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (Parkflachen) ausgewiesen Der vorhandene ndérdliche Parkplatz wird
zurtickgebaut, da dieser fur das Nutzungskonzept ungiinstig gelegen ist. Der neue Parkplatz
P 1 wird in der Nahe der zentralen Einrichtungen und dem offentlichen Zugang zum Strand
geplant. Sudlich wird fir Tagesgaste und dem Anglerverein ein GroRRparkplatz P 2 vorgesehen.
Dessen Zufahrt wird in einer zuldssigen Entfernung vom Knotenpunkt mit der Kreisstral3e
hergestellt.

Die Parkplatze werden nun unmittelbar in der Nahe der ,Zentrale® auf qualitativ weniger
wertvollen Flachen in Nachbarschaft zur Umgehungsstralle sowie im Siddosten auf einer
zusatzlichen Flache angeordnet. Die grof3zugigen Parkplatzflachen kénnen ebenfalls durch
Reisebusse genutzt werden.

Fur die Feriengéste stehen an den Ferienh&usern jeweils ein PKW-Stellplatz zur Verfligung.
Im dstlichen Plangebiet wird aufgrund der beabsichtigten Einrichtung einer Linksabbiegerspur
eine 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Im Zentrum des Resorts sollen Hauptgebaude als offentliche Anlagen wie Rezeption, Mini-
Shop, Indoorspielplatz, Kids Club, Restaurant, Aul3enterrasse und Spa-Bereich angelegt
werden.

Der Investor beabsichtigt den Bau von Ferienh&usern in Form von Mobilheimen. Weiterhin ist
die Entwicklung eines wasserseitigen Baufeldes geplant. Dieses soll fiir schwimmende
Ferienhduser und Steganlagen dienen. Nach derzeitigen Erkenntnissen wird fur die
entstehenden schwimmenden Anlagen ein Wellenbrecher (Steinmole) notwendig, welcher
sich im siOdwestlichen Planbereich befindet. Dieser verhindert die Versandung der

dahinterliegenden Anlage. Die dort entstehende Aussichtsplattform, sowie die Steinmole

Bebauungsplan Nr.12 “Seelhausener See - Erholung und Freizeit Lobnitzer Bucht“; Begriindung
Ingenieurbiiro Ladde-Hobus 23



selbst werden oOffentlich zugénglich sein. Die wasserseitigen Nutzungen gelten als
Alleinstellungsmerkmal des Resorts.

Der Wirtschaftshof dient der zentrale Mullsammlung und zur Unterbringung der Fahrzeuge und
Gerate zur Bewirtschaftung des Ferienresorts. Er entsteht im zentralen Bereich in

unmittelbarer Nahe zur Umgehungsstralie.

Um die Ver- und Entsorgung der Sonstigen Sondergebiete zu sichern, werden an geeigneten
Stellen (nordwestlich, sowie zentral) Flachen flr Versorgungsanlagen zeichnerisch
festgesetzt. Entlang der Uferlinie wird eine Griunflache mit besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt, welche die Nutzung als Offentlichen Strand dauerhaft sichert. Das
Nutzungskonzept beinhaltet eine land- und wasserseitige touristische Nutzung, sodass ein
Sondergebiet auf der Wasserflache des Seelhausener Sees festgesetzt wird. Innerhalb dieses
Baufeldes werden offentliche und weiterfihrend private Steganlagen nach Vorlage der
Ergebnisse aus den Gutachten Wind und Welle geplant. Der Schwimmsteg wird in einer
hochwasserangepassten Bauweise angelegt.

Nach derzeitigen Erkenntnissen wird fur die entstehenden schwimmenden Anlagen ein
Wellenbrecher notwendig, welcher sich im sidwestlichen Planbereich befindet. Dieser
verhindert die Versandung der dahinterliegenden Anlage. Der dort entstehende
Aussichtspunkt, sowie die Steinmole selbst werden 6ffentlich zuganglich sein.

Fur das Einsetzen von Booten und im Rettungsfall auf dem Wasser, ist eine gro3zligige
Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung Aufstellflache und Slipanlage festgesetzt

worden.

Fur die geplanten baulichen Anlagen an Land wird die Modellierungslinie — 84 m eingehalten.
Unterhalb dieser Hohenmarke befinden sich lediglich tUberflutbare Terrassen und Zuwegungen
zum Strand. Um Schaden durch zukiinftige Hochwasserereignisse vorzubeugen, wird eine
Mindesthdhe von 84,50m NHN fiir die OK von Bodenplatten baulicher Anlagen festgelegt. Des
Weiteren gilt fur die Errichtung von Tiefgaragenzufahrten die Mindesthéhe von 84,50m NHN.

Der Anglerverein erhalt die Mdglichkeit in der dafur vorgesehenen Sondergebietsflache SO 6
ein Vereinsgebaude zu errichten und die Parkplatze auf P2 mit zu nutzen. Die Steganlage

Anglerverein wurde bereits genehmigt und befindet sich im Bau.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) Goitzsche. Zur
Realisierung des Vorhabens wird eine Ausgliederung der Flachen beantragt.
Wenn mdglich, sollen vorhandene Grin- und Vegetationsflachen erhalten bleiben. Ziel der

Planung ist es moglichst viele Elemente der Griunflachenplanung einzubeziehen und
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Ausgleichsmalinahmen festzusetzen. Der Eingriff soll innerhalb des Geltungsbereiches

kompensiert werden.

3.2. VerkehrserschlieBung

Mit der Anbindung des Plangebietes an die Verbindungsstra3e zwischen der Bitterfelder
Strafl3e (L139/ S12 zwischen Pouch und Lébnitz) und der Delitzscher Stral3e (K7449 zwischen
Lobnitz und Reibitz) ist die zentrale VerkehrserschlieBung gesichert. Im Zuge der Realisierung
der MaRRnahme wird auf der UmgehungsstralRe eine Linksabbiegespur eingerichtet, welche
eine bessere Erreichbarkeit der Parkflache P2 ermdglicht. Der Verkehr auf der
Umgehungsstral3e kann somit ungehindert flieRen. Rickstauereignisse auf den Knotenpunkt
Delitzscher Stral3e/Umgehungsstral’e werden somit abgemindert.

Innerhalb des Geltungsbereiches werden die Verkehrsflachen als Mischverkehrsflachen, als
verkehrsberuhigter Bereich angelegt.

Die Hauptachse (Radweg der LMBV) wird mit 7,50 m festgesetzt, untergeordnete Wege
werden mit einer Breite von 5,50 m festgesetzt, fu3laufige Wege mit 3,00 m.

Der Radweg wird durch die LMBV-MalRnahme in Asphalt mit 4,50 m Breite ausgebaut. Daran
kann die Verkehrsflache bis auf die notwendige Begegnungsbreite ausgebaut werden.

Die Parkplatze P1 und P2 werden fur den 6ffentlichen Verkehr zugelassen. Danach wird die
Nutzung des Radweges fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) mittels Zugangskontrolle
durch Schrankensystem oder versenkbarer Poller beschrankt. Die MalZnahme verhindert den
unkontrollierten Verkehr zum Strand und entlang der Ferienhauser und unterstitzt den

Charakter des Ferienhausgebiets.

Bewegungsflachen fir die Feuerwehr konnen in der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung Aufstellflache und Slipanlage nachgewiesen werden. Die Befahrbarkeit
des gesamten Wegenetzes fir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge ist gewahrleistet.

Die Abmessungen der ausgewiesenen Flache wurden so gewahlt, dass neben der stets
freizuhaltenden Feuerwehrflichen ein ungehindertes Einsetzen von Booten und
schwimmenden Ferienhdusern mdoglich ist. Eine temporare Krananlage zum Einsetzen kann
hier aufgestellt werden. Aufgrund der herrschenden HOhenverhaltnisse wird eine

Rampenanlage geplant.

Die Erreichbarkeit des Gebiets durch den 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) erfolgt
derzeit lediglich durch die Bushaltestelle Miihle, welche sich ca. 500 - 1.000m vom Plangebiet
entfernt befindet. In der weiteren Planung wird geprift, ob ein Ausbau des OPNV (iber das

Angebot zweier Haltestellen fir das Plangebiet vorgenommen wird.
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Hinweis:

Die Abmessungen der ausgewiesenen Verkehrsflache wurde so gewahlt, dass die Planung
der Verkehrsanlagen entsprechend der RASt 06 (Richtlinien fur die Anlage von Stadtstraf3en)
und RAS (Richtlinie fur Anlagen von Straf3en) erfolgen kann.

Bei der Gestaltung der Straf3en und Gehwege sind die Voraussetzungen einer hindernisfreien
baulichen Umwelt zu schaffen, um fir Menschen mit Behinderungen eine problemlose
Nutzung der Anlagen zu ermdglichen und somit eine Verbesserung der Lebensqualitat zu

erzielen.

3.3. Entwasserung

Das Schmutzwasser wird Uber neu zu errichtende Kanéle innerhalb der Ferienhausgebiete
erfasst und gesammelt. Die Entsorgung des Abwassers erfolgt im Trennsystem.

Im Bebauungsplan sind Standorte fur Ver- und Entsorgung geplant. Zum einen fur die
landseitige ErschlieRung des westlichen Plangebiets und zum anderen fir die Erschlielung
des Sondergebiets 5.

In der Flache 1 wird ein Standort der Schmutzwasserpumpstation geplant, von welcher der
Anschluss an die Klaranlage erfolgt. Im Bereich des SO 5 wird Flache 2 fur Ver- und

Entsorgungsanlagen benétigt um die ErschlieBung des Sondergebiets 5 sicherzustellen.

Niederschlagswasser, welches von Dachflachen und versiegelten Flachen anfallt, soll in
gereinigter Form der Versickerung zugefiihrt bzw. in Zisternen, Teichen usw. zur weiteren
Nutzung zwischengespeichert werden. Eine Vernassung der Grundsticke ist durch geeignete

MaRRnahmen zu verhindern.

Schwimmendes Hauser - Abwasser:
Der Anschluss besteht aus flexiblem PE-Rohr (geschweif3t), welches frostfrei unter den Ponton
auf dem Grund gefiuihrt wird. Die Fixierung erfolgt mittels an der Leitung angebrachten

Gewichten. An Land erfolgt die Einleitung in einen Ubergabeschacht.

3.4. Trinkwasser/ Loschwasser
Fur die Sicherstellung der Trinkwasserversorgung ist eine innere Erschlielung des geplanten
Bebauungsplanes erforderlich. Die Trinkwasserversorgung uber das oOffentliche Netz ist

grundsatzlich mdglich und vertraglich mit dem Versorger zu sichern. Das Vorhaben kann im
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Siudosten uber die bestehende Trinkwasserleitung DN 200 GGGG ZM in der Delitzscher
Stral3e, sowie im Nordwesten Uber die bestehende Trinkwasserleitung DN 100 GGG im
Zschernweg erschlossen werden. Die Ausbildung eines Ringschlusses ist Uber eine

Verlangerung der Leitungen im Zschernweg Richtung Delitzscher Stral3e mdéglich.

Schwimmende Hauser - Trinkwasser:
Der Anschluss besteht aus flexiblem PE-Rohr (geschweif3t), welches frostfrei unter den Ponton
auf dem Grund gefuhrt wird. Die Fixierung erfolgt mittels an der Leitung angebrachten

Gewichten. An Land erfolgt die Verbindung mit der weiterfiihrenden Zuleitung aus PE.

Bei der Verlegung von Trinkwasserleitungen sind die Arbeiten nach den anerkannten Regeln
der Technik durchzufihren; die verwendeten Materialien missen diesen Regeln entsprechen.
Detaillierte Anforderungen sind in der DIN 2000 (Zentrale Trinkwasserversorgung) enthalten.
Die konsequente Beachtung dieser Norm ist eine Voraussetzung dafir, dass das Wasser aus
den neu verlegten Leitungen in seiner bakteriologischen Beschaffenheit den gesetzlichen
Anforderungen der Trinkwasserverordnung vom 20.05.2001 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 10.Méarz 2016 (BGBI. | S.459) entspricht.

Die Inbetriebnahme einer neuverlegten Leitung des zentralen Versorgungsnetzes ist dem
Gesundheitsamt nach 8 13 (1) der Trinkwasserverordnung durch den Rechtstrager der
Wasserversorgungsanlagen spatestens 4 Wochen vorher anzuzeigen. Weiterhin ist rechtzeitig
vor der Inbetriebnahme der neuen Leitungen eine mikrobiologische Trinkwasseruntersuchung
zu veranlassen. Diese Untersuchung ist von einem zugelassenen Trinkwasserlabor, welches
die Anforderungen nach § 15 Abs. 4 der Trinkwasserverordnung erfiillt, vorzunehmen. Eine
Kopie der Niederschrift dieser Wasseruntersuchung ist dem Gesundheitsamt innerhalb von 2

Wochen nach dem Abschluss der Untersuchung zu Gbersenden.

Die Sicherstellung einer ausreichenden Ldschwassermenge nach Arbeitsblatt W405 des
DVGW-Regelwerkes und die entsprechende Zufahrt fir die Feuerwehr und den
Rettungsdienst nach Absatz 6 VwVSachsBO muss gewéhrleistet sein.

Im Plangebiet sollte ein Loschwasserbedarf von 48 m3/h fir einen Zeitraum von 2 Stunden
vorgehalten werden. Hierfur sind geeignete MaRnahmen notwendig.
Die Lo6schwasserbereitstellung kann dber Ldschwasserbehalter, -brunnen oder eine

Entnahmestelle aus dem See erfolgen.
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3.5. Elektrizitdt und Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektroenergie kann durch Versorgungsunternehmen
gesichert werden. Der Aufbau des inneren Versorgungsnetzes erfolgt auf der Grundlage der
Bedarfsanmeldung des Kunden.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung werden Versorgungstrassen definiert. Dabei sind fur
Kabeltrassen 2,0m, Niederspannungsfreileitungen 6,0m und Mittelspannungsfreileitungen
15,0m Schutzstreifen in Ansatz zu bringen. Bei der Anpflanzung von GroRRgriin ist zu den
Kabeltrassen ein Abstand von mindestens 1,5m einzuhalten und in diesem Bereich sind
Wurzelschutz- Platten/Folie einzubauen. Im Schutzstreifen der Freileitungen darf es nur eine

maximale Wuchshdhe von 4,0m erreichen.

Alle land- und wasserseitigen Ferienhauser werden mittels Luft-Warme-Pumpe beheizt.

Schwimmende Hauser:
Der Stromanschluss wird Uber ein Erdkabel an den Steg gefiihrt, dort wird ein kundeneigener
Verteilerschrank aufgestellt, von dort aus wird mittels flexibler Kabel in das Haus eingespeist.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Telekommunikationslinien. Eine Versorgung der neu
zu errichtenden Gebaude mit Telekommunikationsinfrastruktur ist durch die Verlegung neuer
Linien in und au3erhalb des Plangebiets moglich.

In allen StralBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,6m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen.

Bei geplanten Baumstandorten ist sicherzustellen, dass der Bau, die Unterhaltung und

Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

3.6. Naturschutz/ Artenschutz

In dem Verfahren wird gemal 82 Abs. 4 eine Umweltpriifung durchgefiihrt und in einem
Umweltbericht nach 82a beschrieben und bewertet. Dieser stellt ein Bestandteil der

Begriindung zum Bebauungsplan dar.

Im Umweltbericht werden neben einer Darstellung des Inhalts der Planung und der wichtigsten
Ziele der Bauleitplanung (vgl. 1.1./ 1.2.) insbesondere die Beschreibung und Bewertung des
Ist-Zustandes der Flachen (Basisszenario), die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-

Durchfuihrung der Planung sowie eine Prognose bei Planungsdurchfiihrung dargestellt.
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Die daraus resultierenden Schutz- und Kompensationsmafinahmen wurden in den textlichen

Festsetzungen zum Bebauungsplan erklart.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Umweltschadensgesetz und das Artenschutzrecht zu
beachten sind. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf § 19 BNatSchG i.V. mit dem
Umweltschadensgesetz (vom 10.Mai 2007, BGBI. Teil | S.666) sowie auf die 88 44 und 45
BNatSchG verwiesen.

Im Rahmen der Bauvorbereitung sowie einer ©6kologischen Baulberwachung sollten
Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG vermieden werden, denn geman § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG ist es verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der
besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren.
Im Einzelfall kann von den Verboten des § 44 BNatSchG nach einem Antrag bei der unteren
Naturschutzbehérde eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG oder eine Ausnahme nach §
45 Abs. 7 BNatSchG gewahrt werden. Sollten bei dem Vorhaben Lebensstétten, u.a. Nester
oder Fortpflanzungsstatten, oder Individuen von besonders bzw. streng geschuitzten,
wildlebenden Tierarten gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG auftreten, so ist umgehend

die untere Naturschutzbehotrde zu informieren.

Gemal 839 Abs. 5 Ziff. 2 BNatSchG ist das Beschneiden und Abholzen von Baumen und
anderen Geholze im Zeitraum vom 1. Marz bis zum 30. September verboten. Benachbarte
Baume sind bei der Baufeldfreimachung zu erhalten und vor Beeintrachtigungen gemalf3 DIN
18920 zu schitzen.

3.7. Immissionsschutz

In Anlehnung an 8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz sind bei raumbedeutsamen
Planungen, die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen i.S. des Artikels 3 Nr. 5 der
Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlief3lich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige

Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Auf der Grundlage der Bundesimmissionsschutzverordnung ist der Verursacher verpflichtet,

die Immissionsbeschrankungen einzuhalten sowie Mal3nhahmen zum Schutz zu tragen.
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Die LMBYV errichtet im Zuge der 84-MalRnahme entlang der Umgehungsstral3e Erdwalle, die
fur das Plangebiet larmmindernd wirken. Um die Wirksamkeit der Erdwalle bewerten zu
kbnnen und mdgliche schadliche Einwirkungen zu erkennen, st eine
Schallimmissionsprognose erstellt worden. Das Gutachten wurde durch eine Ergénzung,
erstellt durch Schallschutzbliro Ulrich Diete (28.09.2023), mit der ermittelten
Verkehrsbelastung (DTV = 1874 Kfz/24h) aktualisiert.

Die Simulierung bei einer zuldssigen Geschwindigkeit von 70 km/h wurden drei
Berechnungsféalle vorgenommen und in Rasterlarmkarten in der Tag- und Nachtsituation
dargestellt. Auf den Rasterlarmkarten der Anlage 2 ist zu entnehmen, dass der StralRenlarm
keinen immissionsrelevanten Einfluss auf das Plangebiet besitzt. Die Orientierungswerte von
Lo(tag/nacht) = 55/45 dBA nach DIN 18005 werden eingehalten.

3.8. Sicherheits- und Gesundheitsschutz

Auf die Bestellung eines Koordinators fir Sicherheits- und Gesundheitsschutz fir die Planung
und Ausfiihrung der einzelnen Bauprojekte durch die Bauherren, der eventuellen Erarbeitung
eines Sicherheits- und Gesundheitsschutzplanes und die Vorankindigung 2 Wochen vor
Beginn an das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt, nach 88 2 und 3 der Verordnung uber
Sicherheit und Gesundheitsschutz auf Baustellen (Baustellenverordnung - BaustellV) vom
10.06.1998 (BGBI Teil 1, S.1283), wird hingewiesen.

3.9. Fazit

Die Planung gestaltet die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung des
Gebiets im Sinne der Erholung und Freizeit. Dabei wird eine sowohl land- als auch
wasserseitigen Nutzung des Plangebiets erreicht.

Das entstehende Resort stellt ein wettbewerbsfahiges Ferien- und Freizeitangebot fir die
Region dar, welches von regionaler und Uberregionaler Bedeutung ist. Aus wirtschaftlicher und
touristischer Sicht bedeutet die Umsetzung des Vorhabens eine Starkung fir die Gemeinde.
Auch der Tagestourismus wird gefordert. Unter Beachtung der Natur und Landschatft stellt die
Entwicklung des Gebietes fur den Tourismusstandort Goitzsche, insbesondere dem
Seelhausener See, einen beachtlichen Mehrwert dar. Gleichermal3en bietet die Ferienanlage
den Anwohnern die Mdglichkeit ein weiteres Freizeitangebot anzunehmen. Die Gestaltung
eines offentlichen Strandes ist besonders fur die Anwohner bedeutsam.

Den definierten Zielen und Grundsatzen aus Landes- und Regionalplanung sowie des

Braunkohlenplans fur das Gebiet wird entsprochen.
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4. Planinhalt und Begriindung der Festsetzungen

4.1. Art der baulichen Nutzung

Zeichnerische Festsetzung

Auf der Planzeichnung werden Sonstige Sondergebiete (SO 1A — SO 1T, SO 2, SO 3, SO 4,
SO 5, SO 6) festgesetzt. Die Sonstigen Sondergebiete werden durch die Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung oder dem Planzeichen 15.14 (Nutzungsgrenze) gegliedert und

entsprechend der Planeinschriebe benannt.

Zur Umsetzung des angestrebten stadtebaulichen Nutzungskonzeptes werden ausschlie3lich
Sonstige Sondergebiete (SO) nach § 11 BauNVO festgesetzt. Die Zweckbestimmung und die
jeweilig verfolgten Nutzungen innerhalb dieser Gebiete werden definiert und planungsrechtlich
gesichert. Das Plangebiet erfahrt eine Gliederung, welche sich aus den Funktionen und

angestrebten Nutzungen der einzelnen Sondergebiete ergeben.

Die textlichen Festsetzungen stellen die zuldssigen Nutzungen in den einzelnen Sonstigen
Sondergebieten nach 811 Abs. 2 BauNVO dar. Die Zulassigkeit begriindet sich explizit aus
dem angestrebten Nutzungskonzept. Andere nicht aufgelistete Nutzungen sind im Plangebiet

unzulassig.

Textliche Festsetzung:
1.1.1. SO 1A — Dauerwohnen und Ferienwohnen
Das Sondergebiet SO 1A dient dem Dauerwohnen und Ferienwohnen.

Zulassig sind Wohngeb&ude und Ferienhauser.

Als Sonstige Sondergebiete gelten Gebiete, die sich von den Baugebieten nach 8§82 bis 10
wesentlich unterscheiden. Fur Sonstige Sondergebiete kommen gemal BauNVO Gebiete in
Betracht, welche dem Ferienwohnen einerseits, sowie Dauerwohnen andererseits, dienen. Die
Planungsabsicht besteht in der Errichtung eines Ferienresorts mit seinen
nutzungsspezifischen baulichen Anlagen. Ein vergleichsweise kleiner Anteil im westlichen
Randbereich des Gebiets wird fir das Dauerwohnen in Verbindung mit Ferienwohnen
vorgesehen. Die Dauerwohnnutzung wird lediglich auf der Sondergebietsfliche SO 1A
zugelassen, da der Charakter eines Ferienresorts gewahrt bleiben soll.

Es wird beabsichtigt einen dauerhaften Wohnsitz der Inhaber zu ermdglichen. Da sich diese
betriebszugehorigen Personen uber die Dauer ihrer Arbeitsverhéltnisse hinaus am Standort

niederlassen moéchten, wird die Flache fur das Wohnen zugelassen. Im Falle einer Zulassigkeit
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fiir Betriebswohnungen o.A. wiirde es nach Beendigung der Tatigkeit oder Ausscheiden aus

der Gesellschaft zu einer unbilligen Harte flhren, da sie diesen Wohnsitz aufgeben missten.

Andere Nutzungen sollen aufgrund des verfolgten Konzeptes ausgeschlossen werden und

sind weniger fur den randlichen Standort geeignet.

1.1.2 .SO 1B - SO 1T - Ferienwohnen

Das Sondergebiet dient dem Ferienwohnen.

Zulassig sind Ferienhauser (Mobilheime)

Das Vorhaben berlcksichtigt die von den Ubergeordneten Planungen vorgegebenen
Grundsatze und Ziele. Der Geltungsbereich liegt innerhalb des in dem
Landesentwicklungsplan definierten Entwicklungsschwerpunkt Tourismus. Unteranderem ist
die fur den Ausbau des Tourismus notwendige Infrastruktur weiter zu entwickeln (Z 2.3.3.2)
und wettbewerbsfahige Tourismusangebote zu schaffen, um die Tourismuswirtschaft zu
starken (G 2.3.3.1). In den Vorsorgestandorten Tourismus sollen gemaf G 2.3.3.6 Flachen fir
die Errichtung groRRerer Ferienhausgebiete mit Gberregionaler Bedeutung gesichert werden.

Die Ausweisung der gegliederten Ferienwohngebiete entspricht dem Leitgedanken und fuhrt
Zu einer Starkung des Tourismusstandorts Lobnitz/ Seelhausener See. Dabei werden die
bestehende Natur und Landschaft mit ihren Funktionen und Rahmenbedingungen gewdirdigt.
Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen stuft den Planbereich aufgrund der Gegebenheiten
als Tourismusschwerpunkt ein. Mit der Zulassigkeit von Ferienhdusern kann eine

saisonunabhéangige Tourismusnutzung entstehen.

1.1.3. SO 2 — Wirtschaftshof mit Lager
Das Sondergebiet SO 2 dient der Unterbringung von Gebauden zur Bewirtschaftung des

Ferienresorts.

Zulassig sind Gebaude mit Lagerrdumen und Aufenthaltsbereichen fir Mitarbeiter, Garagen

und Stellplatze, Millsammelstellen und Lagerflachen.

Um logistische Ablaufe zu optimieren und eine effiziente Bewirtschaftung des Feriengebietes
zu gewahrleisten wird das Sondergebiet SO 2 Wirtschaftshof mit Lager entlang der
UmgehungsstralRe ausgewiesen. Aufgrund der Lage im Plangebiet erweist sich der Standort

mit den zulassigen Nutzungen als aul3erst geeignet.
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1.1.4. SO 3 — Hauptgebaude mit Rezeption, Servicebereich, sonstige 6ffentliche Einrichtungen
Das Sondergebiet SO 3 dient der Unterbringung der Zentralgebaude fir die Ferienanlage und

sonstiger offentlicher Einrichtungen.

Zulassig sind Raume und Gebdaude fir die Verwaltung und Vermietung der Ferienhauser,
Schank- und Speisewirtschaften, die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Anlagen
fur kulturelle, soziale, gesundheitliche wund sportliche Zwecke, und Personal-

/Betreiberwohnungen

Aufgrund seiner zentralen Lage erweist sich das SO 3 gunstig fir das Errichten der
Zentralgebaude, welche die Rezeption und Verwaltung der Ferienanlage beinhalten. Es
werden lediglich die angestrebten Nutzungen gemafl des Konzeptes zugelassen. Fir die
Umsetzung des Ferienresorts ist es notwendig einen zentralen Servicebereich zu erschaffen,
welcher Gastronomienutzung, die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, und Anlagen
fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke enthélt. Lager-, Schulungs- und
Verwaltungsraume erweitern die Nutzungsmdglichkeiten des zentralen Bereiches. Auch
Personal-, und Betreiberwohnungen sind im Servicebereich angedacht um den 24/7 Service
zu gewahrleisten. Die Gastronomie wird ebenfalls im Freien angeboten. Hierzu sollen
grof¥flachige Terrassen geschaffen werden. Mit der breiten Nutzungszulassigkeit kann ein

attraktives und wetterunabhéngiges Freizeitangebot entstehen.

1.1.5. SO 4 - Steganlagen, Aussichtsplattform, Wellenbrecher, schwimmende Ferienhduser
Das Sondergebiet SO 4 dient der Errichtung und dem Betreiben 6ffentlicher und privater
Steganlagen, einer Aussichtsplattform, eines Wellenbrechers und schwimmender

Ferienhauser.

Zulassig sind Stege und Bootsliegeplatze, Molenbauwerke in Verbindung mit notwendigen

technischen Anlagen, sowie schwimmende Ferienhauser

Das wasserseitige Baugebiet SO 4 legitimiert die Errichtung von Stegen und
Bootsliegeplatzen, sowie die Errichtung schwimmender Ferienhduser. Zusatzlich wird die
Mdoglichkeit zur Errichtung einer Mole festgesetzt, um auf eventuell bendtigte Malinahmen zum
Schutz der Stege und der Ferienhduser zu reagieren. Durch die Zuléssigkeit der genannten
Vorhaben wird eine wasserseitige touristischen Nutzung erzielt und stellt ein

Alleinstellungsmerkmal des Vorhabens in Lobnitz dar.

1.1.6. SO 5 — Bockwindmihle, Tourismuseinrichtungen
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Das Sondergebiet SO 5 dient der Errichtung einer Bockwindmuihle, dem Betreiben temporéarer

Veranstaltungen und Unterbringung von Tourismuseinrichtungen

Zulassig sind Schank- und Speisewirtschaften und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke

Das Sondergebiet SO 5 befindet sich unweit des Waldbestandes und ist durch Griinflachen
eingefasst. Die Flache soll fir das Aufstellen einer historischen Bockwindmihle genutzt
werden, deren Zulassigkeit mit der textlichen Festsetzung gegeben ist. Des Weiteren plant die
Gemeinde einen Veranstaltungsort fir Feste und die dazugehotrigen Haupt- und
Nebenanlagen und beispielsweise ein Toilettenhauschen fiir Besucher des Seelhausener
Sees.

1.1.7. SO 6 — Anglerstutzpunkt
Das Sondergebiet SO 6 dient der Unterbringung des ansassigen Anglervereins

Zulassig sind Vereinsgebaude fir den Anglerverein.

Da sich der ansassige Anglerverein am stdlichen Randbereich des Plangebiets bereits durch
eine Steganlage weiterentwickelt, wird durch die Art der baulichen Nutzung des Sondergebiets

SO 06 die Zulassigkeit eines Vereinsgebaudes (Anglerstiitzpunkt) festgesetzt.

4.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ),
Geschossflachenzahl (GFZ), sowie Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. Die gewahlten
Parameter resultieren einheitlich aus einem Testentwurf zum Vorhaben und werden

zeichnerisch geman der nachfolgenden Auflistung auf der Planzeichnung festgesetzt.

Zeichnerische Festsetzung:

SO 1A - Dauerwohnen

» Die Grundfldchenzahl betréagt 0,4 als Héchstmali.

* Die Zahl der Vollgeschosse betrdgt 1 als Héchstmal.

SO 1B — SO 1T - Ferienwohnen
* Die Grundfldchenzahl betrdgt 0,2 als H6chstmal3.
* Die Zahl der Vollgeschosse betrégt 1 als Héchstmal.
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SO 2 — Wirtschaftshof mit Lager
» Die Grundfldchenzahl betrégt 0,8 als Héchstmali.
» Die Geschossfldchenzahl betragt 1,6 als HéchstmalR.

 Die Zahl der Vollgeschosse betragt 2 als Héchstmal.

SO 3 — Hauptgebaude mit Rezeption, Servicebereich, sonstige offentliche Einrichtungen
» Die Grundfldchenzahl betrégt 0,8 als Héchstmal.
» Die Geschossfldchenzahl betréagt 1,6 als HéchstmaR.

» Die Zahl der Vollgeschosse betragt 2 als Héchstmal.

SO 4 - offentliche Steganlagen, Aussichtsplattform, Wellenbrecher
» Die Grundfldchenzahl betréagt 0,4 als Héchstmal.
» Die Geschossfldchenzahl betréagt 1,0 als HéchstmalR.

* Die Zahl der Vollgeschosse betrdgt 2 als Hoéchstmal.

SO 5 — Bockwindmuhle, Tourismuseinrichtungen
» Die Grundfldchenzahl betréagt 0,4 als Héchstmal3.
* Die Zahl der Vollgeschosse betrdgt 1 als Hoéchstmal.

SO 6 — Anglerstitzpunkt
* Die Grundfldchenzahl betrégt 0,6 als Héchstmal.
» Die Geschossfldchenzahl betragt 1,0 als HéchstmaR.

* Die Zahl der Vollgeschosse betrégt 2 als Héchstmal.

4.2.1.Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl
Definition Grundflachenzahl (GRZ) 8§ 19 Abs. 1 BauNVO

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter

Grundstucksflache [...] zulassig sind.

Die Planungen weisen uberwiegend eine GRZ im unteren Bereich (0,2 - 0,4) auf. Die GRZ von
0,8 gilt gemanR § 17 BauNVO als Obergrenze fur Sonstige Sondergebiete. Die festgesetzte
GRZ bericksichtigt dabei die angemessene bauliche Dichte und Freiflachengestaltung der
Baugebiete und stellt diese in den Grundziigen dar.

Fur die mit ,Ferienwohnen® gekennzeichneten Sondergebiete SO1B — SO 1T wird eine geringe
bauliche Dichte angestrebt um dem Erholungszweck Rechnung zu tragen und ein

durchgrintes Bild der Anlage zu erreichen. Somit werden grofl3ere Flachen im unversiegelten
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Zustand gesichert Ebenso sollen die Abstande der Ferienhduser zueinander angemessen
sein, sodass die Privatsphéare der Gaste gewabhrt wird.

Die Sondergebiete SO 1A, SO 5 und das wasserseitige SO 4, erfahren durch die Wahl der
GRZ von 0,4 eine angemessene Bebauungsdichte, welche aus einem Testentwurf abgeleitet
worden ist.

Um dem Anglerstitzpunkt (SO 6) einen Planungsspielraum zu geben, wird fur das
verhaltnismafig kleine Baugebiet eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

Die zentralen Baugebiete SO 2 und SO 3, welche fir den Betrieb und fiir die Bewirtschaftung
des Vorhabens notwendig sind, weisen eine hdhere Baudichte auf. Es werden grof3ziigige
Terrassen entstehen und interne Wegeverbindungen, sowie versiegelte Flachen fir das
Befahren von Wirtschaftsfahrzeugen. Besonders im SO 2 — Wirtschaftshof mit Lager wird
durch die verhaltnismaRig kleine GroRe und des Zuschnitts des Grundstiicks eine
Bebaubarkeit erreicht. Die GRZ von 0,8, welche gleichzeitig als Obergrenze des Mal3es der
baulichen Nutzung in Sonstigen Sondergebieten nach 817 BauNVO gilt, wird hier
ausgeschopft.

Definition Geschossflachenzahl (GFZ) 8§ 20 Abs. 2 BauNVO
Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter

Grundstuicksflache [...] zulassig sind.

Die Geschossflachenzahlen (GFZ) werden fir die Baugebiete SO 2 und SO 3 auf 1,6, SO 4
und SO 6 auf 1,0 festgesetzt. Diese begrenzt die zulassige Geschossflache. Im Gegensatz zu
den Baugebieten ohne festgesetzte Geschossflachenzahl ist das gewiinschte MaRR der
Bebauung in den genannten Sondergebieten nicht allein durch die die Geschossigkeit und die
GRZ umsetzbar.

Nach derzeitigem Planungsstand kann fur die genannten Gebiete noch keine exakten Flachen
zugrunde gelegt werden, sodass ein planerischer Spielraum eingeraumt werden soll. Daher
ist die Geschossflachenzahl entsprechend festgesetzt. Diese stellt sicher, dass nicht die
gesamte zulassige Uberbaubare Flache unter Berlicksichtigung der Geschossigkeit Uberbaut

werden kann.

4.2.2.Zahl der Vollgeschosse
Definition Vollgeschoss 8§ 20 Abs. 1 BauNVO

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse

sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Demnach gelten Geschosse als Vollgeschosse, wenn deren Deckenoberflache im Mittel mehr
als 1,40 m Uber die festgelegte Gelandeoberflache hinausragt und die Gber mindestens zwei
Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. (§ 2 Abs. 6 SachsBO).
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Die Zahl der Vollgeschosse in den Baugebieten wird zeichnerisch gemafR Planeintrag
festgesetzt. Hierbei handelt es sich um die zulassige Hochstzahl der Vollgeschosse. Zusatzlich
wird im Sondergebiet SO 1A eine textliche Festsetzung getroffen.

Da fur die Sondergebiete SO 1B — SO 1T -Ferienwohnen bereits Planungen der Haustypen
(sogenannte Mobilheime) vorliegen und diese ausschlief3lich eingeschossig sind, wird die Zahl
der Vollgeschosse auf 1 begrenzt. Es wird ein harmonisches Bebauungskonzept mit
einheitlichem Charakter erreicht.

In den Baugebieten SO 2, SO 3 und SO 4, sowie SO 6 wird die Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse auf 2 festgesetzt, da die angestrebten Nutzungen innerhalb des Gebietes
verschiedene Anforderungen besitzen. So ist es mdglich Nutzungen auf verschiedene
Geschosse aufzuteilen und den Anforderungen der jeweiligen Nutzungen Rechnung zu
tragen.

Fur das Sondergebiet 6 - Anglerstitzpunkt liegt kein Plan zum Bau eines Vereinsgebaudes
vor. Dem Verein wird die Maoglichkeit zur Errichtung eines zweigeschossigen Gebaudes
gegeben, da das Gesamtbild durch die Randlage des Geb&audes nicht gestoért wird. Es wird
ein planerischer Handlungsspielraum eroffnet.

Die baulichen Anlagen im wasserseitigen Sondergebiet 4 dirfen maximal zwei Vollgeschosse
aufweisen. Da der Vorhabentrager den Bau eines Aussichtspunktes in Erwagung zieht, soll
hier die Entwicklungsmoglichkeit gegeben werden einen zweigeschossigen Bau zu realisieren.

Textliche Festsetzung

1.2.1 Die Anzahl der Vollgeschosse im Sondergebiet SO 1A betragt 1. Zulassig sind dartber
hinaus ausgebaute Dachgeschosse oder Staffelgeschosse, soweit deren Grundflache mit
einer Héhe = 2,30 Meter 2/3 der Grundfidche des darunter liegenden Vollgeschosses nicht

Ubersteigt.

Im Baugebiet SO 1A — Dauerwohnen wird die Zahl der Vollgeschosse auf 1 festgesetzt.
Erganzend wird aufgrund des voraussichtlich geplanten Gebaudetyps eine Regelung zur
Zulassigkeit eines weiteren Geschosses getroffen, welches im Sinne des §2 SachsBO kein
Vollgeschoss ist.

Die Bebauung in Randlage des Geltungsbereichs soll sich durch die Wahl der Geschossigkeit

in das Gesamtbild der Anlage einfiigen.

4.3. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache
8 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB, 8§ 22 und 8§ 23 Abs. 3 BauNVO)
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Zeichnerische Festsetzung

In den Baugebieten wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Flachen werden unter oben genannter Erlauterung mit dem Planzeichen 3.1 der PlanzV

,0“ fur eine offene Bauweise gekennzeichnet.

Das Nutzungskonzept beinhaltet das Aufstellen von einzelnen Ferienh&usern. Fir dessen
Umsetzung wird eine Bebauung mit seitlichem Grenzabstand festgesetzt. Die freistehenden
Baukorper erzielen den Charakter einer ,Feriensiedlung®. Die Festsetzung hat den Vorteil,

dass die Privatsphére der Gaste gewahrt wird.

Zeichnerische Festsetzung
Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind in der Planzeichnung uber festgesetzte
Baugrenzen (Planzeichen 3.5) definiert.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die festgesetzten Baugrenzen definiert. Die
Baugrenzen orientieren sich an den Grenzen der Baugebiete und wahren gleichzeitig die
Mindestabstandsflachen zu den offentlichen Verkehrsflachen, welche aus § 6 SachsBO
resultieren. Da die genaue Gestaltung der Baugebiete variabel gehalten werden soll werden
die Baugrenzen groRzligig gestaltet, sodass interne Planungsanderungen beispielsweise die
Anordnung der Ferienhauser und den zugeordneten Stellplatzen bericksichtigt werden
kénnen. Eine Zerlegung der Baugebiete in einzelne Uberbaubare Flachen gestaltet sich

aufgrund der erforderlichen Variabilitét der lockeren Bebauung als nicht zielfiihrend.

4.4. Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 812, § 14 Abs. 2 BauNVO und BauO LSA)

Gemall § 14 BauNVO sind auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen in
sonstigen Sondergebieten zulassig, die dem Nutzungszweck des Baugebiets selbst dienen
und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Im Bebauungsplan kann die Zulassigkeit von
Nebenanlagen eingeschrankt oder ausgeschlossen werden.

Da Familien zu der Zielgruppe des Vorhabens zahlen werden bedarfsorientiert und
objektbezogene Spielflachen/ Spielplatze geplant, die demzufolge in allen Sondergebieten
allgemein zul&ssig sind. Die Beschrankungen zielen im Folgenden auf kleinere Nebenanlagen,

Einfriedungen und schlie3lich Stellplatze ab.
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Textliche Festsetzung
1.3.1. Je Ferienhaus wird ein Stellplatz als Mindestanforderung festgesetzt. Die Errichtung ist

auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Pro Ferienhaus wird ein Stellplatz als Mindestanforderung festgesetzt.

Mit der Festsetzung wird der Stellplatzbedarf der Baugebiete sichergestellt und auf ein
geeignetes MalR beschrankt, sodass eine UbermafRige Belastung innerhalb der Gebiete
entgegengewirkt wird. Diese sind ebenfalls auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig, da auch die Mdglichkeit bestehen soll direkt an den StralRenverkehrsflachen zu
parken. Die Anordnung geht mit einem geringeren Mal3 an Versiegelungen einher, da die
Parkflachen direkt von der Stral3e erschlossen werden und Zufahrten nicht benétigt werden.
Die Planungen zielen jedoch vorrangig auf die Errichtung der Stellflachen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen ab.

Textliche Festsetzung
1.3.2. Die Errichtung von Garagen und Carports auch in Verbindung mit Abstellrdumen ist
unzulassig. Davon ausgenommen sind die Sondergebiete SO 1A, SO 2 und SO 3.

Fur die Sondergebiete, auf welchen Ferienhduser geplant werden, ist das Errichten von
Garagen unzulassig, da die Stellflaichen auf ein Minimum versiegelt werden sollen. Des
Weiteren entsprechen Garagenbauten nicht dem qualitativen Anspruch der entstehenden
Ferienanlage und werden aufgrund von hdheren Baukosten in den 0.g. Baugebieten nicht
umgesetzt.

Fur das fir Dauerwohnzwecke genutzte Sondergebiet SO 1A werden Garagen und
Uberdachte Stellplatze zugelassen, da ein erhohter Stellplatzbedarf fir die entstehenden
Wohngebaude besteht. In den zentral gelegenen Sondergebieten kdnnen Carportanlagen
entstehen, welche den notwendigen Stellplatzbedarf fiir anreisende Gaste oder Besucher des
Restaurants sichern. Zur Unterbringung der Wirtschaftsfahrzeuge oder Wintertechnik und
Ahnliches werden geschlossene Garagen und Carports im SO 2 benétigt.

Textliche Festsetzung

1.3.3. Das Errichten von Tiefgaragen ist lediglich im Sondergebiet SO 1A zulassig.

Der Vorhabentrdger schliel3t trotz der erhdhten Baukosten eine Tiefgarage fiur die
Dauerwohnnutzungen nicht aus, sodass diese grundsatzlich im Sondergebiet SO 1A zul&ssig
sein sollen. Dadurch kann auf eine unterirdische Flache zurtickgegriffen werden, sodass die

potenzielle visuelle Stérung durch mehrere Stellflachen vermieden wird.
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Mit dieser Festsetzung soll die planerische Mdglichkeit fir das SO 1A-Dauerwohnen gegeben

sein.

1.3.4. Einfriedungen sind entlang der AulRengrenzen des Resorts zuldssig (stidwestlich der
ausgewiesenen oOffentlichen Verkehrsflache als HaupterschlieBung sowie im Nordwesten
entlang der MaRhahmeflachen M1 und M2 in Abgrenzung zum offentlichen Radrundweg mit
Anschluss zur Wasserlinie / MaRnahmeflache im Stidwesten des Plangebiets). Westlich des
SO 5 (in der MaRBnahmeflache M2) sind Einfriedungen zulassig, soweit sie zur Abgrenzung
des geplanten Muhlenstandorts dienen. Im Sondergebiet SO 1A, SO 2, SO 3 und SO 6 sind
Einfriedungen uneingeschrénkt zulassig.

Zur Gewabhrleistung der Kleintierdurchlassigkeit mussen Zaune einen Bodenabstand von
mind. 10 cm aufweisen. Die Herstellung von Einfriedungen hat vorzugsweise durch Erdspiel3e,

maximal mit Punktfundamenten zu erfolgen. Streifenfundamente sind unzuléassig

Eine Einzaunung der einzelnen Ferienparzellen soll fir die Wahrung des Bildes verhindert
werden und wird daher nur entlang der aul3eren Grenzen zugelassen. Fir das Baugebiet SO
5 wird aufgrund des bendétigten Platzbedarfs der Mihle und dessen Sicherheitsbereichs eine
Einfriedung auferhalb des SO 5 bendtigt. Diese soll auf der westlich gelegenen
Malnahmeflache M2 realisiert werden. Eine Beeintrachtigung der zu etablierenden
Frischwiese durch den Zaun kann ausgeschlossen werden.

Fur die benannten Sondergebiete SO 1A, SO 2, SO 3 und SO 6 werden keine
Einschrankungen getroffen, da sich die Einzaunung variabel an die jeweils geplante Bebauung

anpassen soll oder ggf. eine Einzaunung nicht bendétigt wird.

1.3.5. Je Ferienhaus ist die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO mit einer

Grundflache bis zu 15 m2 auf den tberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Nebenanlagen sollen aufgrund des angestrebten Bildes und des schonenden Umgangs mit
Grund und Boden nur bis maximal 15m? Grundflache zuldssig sein. Damit werden
beispielsweise Freisitze legitimiert und grofRere Versiegelungen durch Nebenanlagen

verhindert.

4.5. Hohe baulicher Anlagen (§ 18 (1) BauNVO)
Textliche Festsetzung
1.4.1. Die Mindesthdhe der Bodenplatte fir baulichen Anlagen betragt OK=84,50m NHN.
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Die textliche Festsetzung resultiert aus den ortlichen Gegebenheiten und dient im Sinne des
Hochwasserschutzes. Der derzeitige Grundwasserstand im Hauptgrundwasserleiter liegt bei
+78 bis +80m NHN. Zu Zeiten des Hochwassers im Juni 2013 wurden Grundwasserstande
groRer +81m NHN ermittelt. Da die Gelandemodellierung im Rahmen der 84-Maflihahme der
LMBV auf bei einer H6he von 84,00m NHN enden soll, wird diese als Festpunkt definiert um

Schaden an Geb&auden zu verhindern.

1.4.2. Tiefgaragenzufahrten sind mit einer Mindesththe OK=84,50m NHN zu errichten.
(siehe Begriindung zu 1.3.1)

1.4.3. Tiefgaragen und tberflutbare Terrassen und deren Treppenanlagen sind auch unterhalb
der H6henlage von 84,00m NHN zul&ssig.

Mit der Festsetzung 1.4.1. wird die Mindesthdéhe der Bodenplatte bei baulichen Anlagen auf
OK=84,50m NHN festgesetzt. Da jedoch auch Terrassen und deren Treppenanlagen unter
84,00 NHN geplant werden und diese schadlos Uberflutet werden kdnnen, wird diese
Festsetzung getroffen. Gleiches gilt fur Tiefgaragen im SO 1A.

4.6. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Textliche Festsetzung

1.5.1. Die Freiflachen in den Baugebieten, welche nicht fir die Errichtung von Platzen,
Stellflachen, Zufahrtswegen oder fir die Errichtung von Nebenanlagen benétigt werden, sind
als Grunflachen (mindestens Landschaftsrasen) anzulegen und dauerhaft zu erhalten und

pflegen.

Innerhalb der Baugebiete sollen die Freiflachen, welche keiner Nutzung zugeordnet sind, als
Grunflache realisiert werden. GemaR § 1 BodSchAG LSA soll ein schonender und sparsamer
Umgang mit Grund und Boden erfolgen. Dabei sind Bodenversiegelung auf das notwendige
Maf’ zu beschranken. Mit der Festsetzung werden unversiegelte Flachen gesichert, welche
zur Wahrung der natirlichen Bodenfunktionen dienen. Des Weiteren entspricht die
Festsetzung dem gestalterischen Anspruch der Baugebiete. Ungeordnete Versiegelungen

werden ausgeschlossen.
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4.7. MalBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Textliche Festsetzung

1.6.1. Fur die Dachentwasserung ist eine naturliche Versickerung auf dem Grundstiick zu
gewabhrleisten (z.B. Grabensystem, naturnahes Riickhaltebecken, Sammlung in Zisternen zur
Wiederverwendung bei der Bewdasserung von Freiflachen). Eine Vernassung des
Grundstiickes ist durch geeignete ZusatzmalRnahmen zu verhindern.

Die Festsetzungen werden der angestrebten nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung unter
Einbeziehung der EU WRRL gerecht.

Textliche Festsetzung:
1.6.2. Fur alle neu zu pflanzenden Baume ist ein durchwurzelbarer Raum von mindestens 12

m3 zu gewabhrleisten

Um die Entwicklung neugepflanzter Baume dauerhaft zu gewahrleisten wird unabhangig des
Standortes ein mindestes 12 m3 groRRer durchwurzelbarer Raum festgeschrieben. Diese
Festsetzung sichert neben der Mindestpflanzqualitat (siehe Artenliste) ausreichende
Entwicklungschancen der Neupflanzungen. Die Grof3e des durchwurzelbaren Raums variiert
nach Baumart. Demnach sollte flr grof3kronige Laubbdume ein entsprechend grdlerer
durchwurzelbarer Raum bertcksichtigt werden. 12 m3 werden fir das absolute Mindestmaf}

festgesetzt.

4.8. Griunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15)

Zeichnerische Festsetzung
Entlang der Uferlinie des Seelhausener Sees wird eine Grunflache mit Zweckbestimmung

LOffentlicher Strand” festgesetzt.

Die Flachenausweisung erstreckt sich auf die vollstandige Lange des Geltungsbereiches. Sie
liegt zwischen der urspringlichen Uferlinie 78,00 m NHN und 84,00 m NHN und wird durch

MalRnahmeflachen durchzogen. Sie dbernimmt die Funktion des vorbeugenden
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Hochwasserschutzes, da es 2013 zu einem Hochwasserereignis kam, bei dem der
Seelhausener See auf 84,30m NHN anstieg. Die LMBV modelliert das Gelande entsprechend
vorangegangener Planungen, sodass eine Boschung mit Bermen entsteht. Die Flache stellt
den Ubergang vom Strand zu den angrenzenden Gebieten her und dient der Erholung von

Anwohnern und Touristen.

Zeichnerische Festsetzung
Im sidwestlichen Plangebiet wird eine Griunflache mit besonderer Zweckbestimmung

~Spielplatz” festgesetzt.

Durch die zeichnerische Festsetzung wird der geplante Kinderspielplatz verortet. Der Standort
wurde hinsichtlich der umliegenden Ferienwohnnutzungen gewahlt. Die ErschlieBung zu Ful3
oder mit dem Rad erweist sich als glnstig. Der Kinderspielplatz liegt in ca. 400m Entfernung
zum Sondergebiet SO3, in welchem ein weiterer Spielplatz geplant ist. Somit wird eine
gleichmé&Rige Auslastung durch die Feriengéaste erwartet.

4.9. Verkehrsflachen
(89 Abs. 1 Nr. 11)

Zeichnerische Festsetzung

Die fur die verkehrstechnische ErschlieBung notwendigen Strallen werden als 6ffentliche
StralRenverkehrsflache und Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung (hier:
Verkehrsberuhigter Bereich, Ful3igangerbereich) festgesetzt. Die Breite der Verkehrsflachen

sind in der Planzeichnung enthalten.

Die Abmessungen der ausgewiesenen Verkehrsflache wurde so gewahlt, dass die Planung
der Verkehrsanlagen entsprechend der RASt 06 (Richtlinien fir die Anlage von Stadtstraf3en)
und RAS (Richtlinie fur Anlagen von Straf3en) erfolgen kann.

Die Ausweisung der Offentlichen Stral3enverkehrsflache im 6stlichen Plangebiet beinhaltet die
Anbindung des Plangebietes an die Verbindungsstralle zwischen der Bitterfelder StralRe
(L139/ S12 zwischen Pouch und Lébnitz) und der Delitzscher Straf3e (K7449 zwischen Lobnitz
und Reibitz). Da im Zuge der Realisierung der Mal3inahme auf der Umgehungsstral3e eine
Linksabbiegespur eingerichtet wird, welche eine bessere Erreichbarkeit der Parkflache P2

ermoglicht, wird dieser Teil in den Geltungsbereich einbezogen. Der Verkehr auf der
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Umgehungsstral3e kann somit ungehindert flie3en. Rickstauereignisse auf den Knotenpunkt
Delitzscher Stral3e/Umgehungsstral’e werden somit abgemindert.

Die Hauptachse (Radweg der LMBV) wird mit 7,50 m Breite definiert. FlUr untergeordnete
Wegebeziehungen und fuBlaufige Wege werden Flachenausweisungen von 5,50 m bzw. 3,00
m Breite vorgenommen. Der Radweg wird durch die LMBV-MalRnahme mit 4,50 m Breite in

Asphaltbauweise ausgebaut und kann ebenfalls verbreitert werden.

Die Ausweisung der Verkehrsflachen sichert die benutzerfreundliche ErschlieBung des
Vorhabens und rdaumt dem Fufl3géanger stets Vorrang ein. Daher ist bereits im Bebauungsplan
eine Kennzeichnung der zur inneren Erschliefung notwendigen Verkehrsflachen mit

Zweckbestimmung vorgesehen.

Die PlanstraRen (Verkehrsberuhigter Bereich) dienen der ErschlieBung der geplanten
Nutzungen und bericksichtigen ebenfalls die Befahrbarkeit groRerer Fahrzeuge die
beispielsweise im Rettungsfall eingesetzt werden und den Begegnungsfall Lkw-Pkw. Da die
Verkehrsbelastung der PlanstraRen durch Kfz vergleichsweise gering ist, wird empfohlen die
ErschlieBungsstraRen als Verkehrsberuhigten Bereich auszufiihren. Am Ende der
Verkehrsflache am SO 1A wird eine private Verkehrsflache fir das Befahren der Grundstuicke
ausgewiesen. Auch das Entstehen einer Wendeanlagen kann hier geplant werden. Zum

besseren Verstandnis wird die Wendeanlage auf der Planzeichnung dargestellt.

Die fuBBlaufigen Verbindungen werden in einer Breite von 3,00m ausgewiesen und sichern die
Erreichbarkeit des offentlichen Strandes, sowie eine attraktive Erreichbarkeit der Ubrigen

Nutzungen.

Zeichnerische Festsetzung
Die fur den ruhenden Verkehr vorzuhaltenden Flachen werden zeichnerisch als
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Parkflachen* festgesetzt. Die Bezeichnung

erfolgt durch den Planeinschrieb P1 bzw. P2.

Im zentralen Bereich an der Umgehungsstralie gelegen wird die offentliche Parkflache P1 fur
Besucher zur Verfiigung gestellt. Mit der zeichnerischen Festsetzung wird die Flache fir das
Entstehen von ca. 54 Kfz-Stellplatzen gesichert. Davon wird auch ein Anteil fiir Elektromobilitat
vorgehalten. Die Annahme beruht auf einem Entwurf des Parkplatzes. Aufgrund der Nahe zum
Offentlichen Strand erweist sich der Standort geeignet um einen offentlichen Parkplatz
anzuordnen.

Sudlich wird fur Tagesgéaste und dem Anglerverein ein Grol3parkplatz P2 vorgesehen. Dessen

Zufahrt wird in einer zuldssigen Entfernung vom Knotenpunkt mit der Kreisstraf3e gelegt. Durch
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die Flachenausweisungen konnen auch in Stof3zeiten ausreichende Parkkapazitaten

vorgehalten werden.

4.10. Flachen fur Versorgungsanlagen
(8 5 Abs. 2 Nr. 2 b, Nummer 4 und Abs. 4, 8§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Zeichnerische Festsetzung
An den Randbereichen des SO 2 und SO 5 werden zentrale Versorgungsanlagen mit der

Zweckbestimmung ,Elektrizitat”, ,Abwasser” und ,Wasser* festgesetzt.

Fur die Ver- und Entsorgung des Gebiets werden unter Berlcksichtigung des aktuellen
Planungstandes und der Erkenntnisse aus den Abstimmungen der Planungsbeteiligten
Standorte fUr zentrale Versorgungseinheiten verortet. Aufgrund der geplanten Trassenfiihrung
fur die Versorgung mit Elektrizitat erweisen sich die Flachenausweisungen als glnstig und
werden durch die Festsetzung gesichert. Die Zweckbestimmung der Flachen fir
Versorgungsanlagen wurden in der Planzeichnung dargestellt und definieren ihre Zulassigkeit.
Flache 1 wird flr die Errichtung einer Schmutzwasserpumpstation fur die Abwasserentsorgung
der westlichen und zentralen Sondergebiete, sowie als Standort der Versorgungsanlagen mit
Elektrizitat und Trinkwasser des Areals geplant.

Im Bereich des SO 5 wird Flache 2 fir Ver- und Entsorgungsanlagen bendétigt um die
ErschlieBung des Sondergebiets 5 sicherzustellen.

4.11. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die nachfolgenden Festsetzungen sind im Rahmen der Umweltprifung zum Vorhaben

ermittelt worden. Das Ziel der Umweltprifung ist die Regeneration des Landschaftsraumes

nach Beendigung der Umsetzungen der Planung. Zur Erreichung dieses Zieles sind

Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich, die sich an folgenden

Grundsétzen orientieren:

o Vermeidung und Verminderung des Eingriffs durch Unterlassen vermeidbarer
Beeintrdchtigungen von  Boden, Natur und Landschaft (Vermeidungs-
/Verminderungsmafinahmen)

o Ausgleich unvermeidbarer Beeintrdchtigungen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele
des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist (Ausgleichsmalinahmen).

Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn nach seiner Beendigung keine Beeintrachtigung des
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Naturhaushaltes zurtickbleibt und das Landschaftsbild wiederhergestellt oder
landschaftsgerecht neugestaltet ist (§ 15 Abs. 2 BNatSchG)

o falls ein Ausgleich des Eingriffes nicht mdglich ist, sind an anderer Stelle Mallhahmen
zur Verbesserung des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes durchzufiihren, die
geeignet sind, die durch den Eingriff gestérten Funktionen der Landschaft an anderer
Stelle zu gewahrleisten (ErsatzmalRnahmen)

o dabei prioritare Prufung der Méglichkeit von Entsiegelungsmaflinahmen.

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft nachzuweisen. Das kann durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan
geschehen, wie nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flachen oder Mal3inahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bzw. nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB als Anpflanzung von Baumen und Strauchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB)
und/oder als Bindung und Erhaltung von Baumen und Strauchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe
b BauGB). Die Festsetzungen kdénnen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs
vorgenommen werden (Ersatz). AuBerdem kénnen auch vertragliche Vereinbarungen gemaf
§ 11 BauGB oder sonstige geeignete MalRnhahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde

bereitgestellten Flachen getroffen werden.

4.11.1. MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Textliche Festsetzung

V1 Okologische Baubegleitung

Es ist eine 0©kologische Baubegleitung (6BB) bei Realisierung der durch den B-Plan
erma@glichten baulichen Anlangen vorzusehen, welche die naturschutzfachlich sachgerechte
Ausfiihrung der nachfolgend formulierten Vermeidungsmafnahmen sowie die Uberprifung

der Einhaltung von gesetzlichen Vorgaben zu gewahrleisten hat.

V2 Begrenzung von Schall-, Schadstoff- und Lichtemissionen

Wahrend der Bauarbeiten ist die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bau-
larm — Gerauschimmissionen — zu beachten (AVV Baularm). Hier ist insbesondere auf die
Einhaltung der Vorgaben der zulassigen Larmimmissionswerte entsprechend der
vorhandenen Gebietsnutzungen sowie die Festlegung des Nachtzeitraumes von 22.00 bis
7.00 Uhr zu achten. Zur Vermeidung bzw. Minimierung baubedingter Stérungen von seltenen,
gefahrdeten und geschitzten Tierarten sind zudem ausschlief3lich Maschinen und Fahrzeuge,
die den Anforderungen der 32. BImSchV genugen und mit dem RAL-Umweltzeichen (RAL -
ZU 53) ausgestattet sind, einzusetzen. Die Baumaflnahmen sind zudem ausschlie3lich

tageszeitlich durchzufuhren.
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Der Einsatz von kinstlichem Licht sollte auf das unbedingt erforderliche Maf3 begrenzt werden,
soweit sicherheitstechnische Belange eingehalten werden kénnen. Wo mdglich kénnen
Bewegungsmelder oder Zeitschaltuhren genutzt werden. Die Schaffung differenzierter
Bereiche mit unterschiedlicher Beleuchtungsintensitat (z.B. Hauptwege und Hauptgebaude
intensiver als Nebenwege und Parkplatze, Strand etc.) wird empfohlen. Es sind bevorzugt
LED-Leuchten mit warmweif3em Licht (Farbtemperatur unter 3.300 Kelvin) eingesetzt werden.

Die Lampengehause sollten nach oben abgeschirmt sein.

V3 Schutz des Bodens

Baubedingte Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen, Erosion, Durchmischung mit
Fremdstoffen) sind auf das den Umstanden entsprechende notwendige Mal3 zu beschranken.
Zur Baustelleneinrichtung (z.B. auch Lagerplatze) sind ausschlief3lich Flachen zu nutzen, die
an-schlieBend Uberbaut werden sollen. Zu erhaltende Vegetationsflachen sind von einer

bauzeitlichen Inanspruchnahme auszunehmen (Bautabuzone).

Bei sich im Rahmen der Bauvorbereitung und Bauausfihrung ergebenden Hinweise auf
schadliche Bodenverunreinigungen i.S. des 8§ 2 Abs. 3 BBodSchG z.B. Altlasten relevante
Sachverhalte, wie organoleptische Auffalligkeiten, Abfall u.d., besteht fur den
Grundstickseigentimer und Inhaber der tatsachlichen Gewalt gemal § 4 Abs. 2 BBodSchG
die Pflicht, MalRBnahmen zur Abwehr der davon drohenden schadlichen Bodenveranderung zu
ergreifen. Nach § 15 Abs. 1 und 3 BBodSchG i.V.m. § 31 sind bekannt gewordene oder
verursachte schadliche Bodenverunreinigungen oder Altlasten unverzlglich der fir die

Uberwachung zustandigen Behdrde (Umweltamt) mitzuteilen.

Bei jeglichen Schachtungs- und anderen Bodenarbeiten sowie bei Befahren mit
Arbeitsmaschinen sind MalRnahmen des Bodenschutzes zu ergreifen. Besonders zu beachten
ist der Schutz des Mutterbodens (8 202 BauGB). Der nutzbare Zustand des bei Bauarbeiten
abgetragenen Mutterbodens ist zu erhalten und der Boden vor Vernichtung bzw. vor
Vergeudung zu schitzen. Anfallender Bodenaushub ist auf dem Grundstiick zu belassen und
moglichst wieder zu verwerten.

Die Beeintrachtigung auch des nicht verlagerten Bodens ist zu vermeiden bzw. zu minimieren.
Die DIN-Vorschriften 18.300 ,Erdarbeiten” sowie DIN 18.915 ,Bodenarbeiten® sind
einzuhalten. Zur Vermeidung von Bodenbelastungen durch die Lagerung von Bau- und
Betriebsstoffen sind geeignete Vorkehrungen, wie Auslegung von Folienbéden und

Abdeckung mit Folien, zu treffen.
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Baubedingte Belastungen des Bodens, z.B. solche, die durch Verdichtung oder
Durchmischung von Boden mit Fremdstoffen entstehen, sind auf das notwendige Mal3 zu

beschranken und nach Abschluss der BaumalBhahmen zu beseitigen.

Ausgehobener Boden ist vor dem Wiedereinbau auf seine Wiederverwendbarkeit zu prifen.

Entsprechend ist die DIN 19.731 ,Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.

V4 Schutz des Grund- und Oberflachenwassers

Schadstoffe, die eine Beeintrachtigung des Grundwassers und des Bodenwasserhaushaltes
sowie des Oberflachengewassers (Seelhausener See) herbeifiihren kénnen, z.B. Betriebs-
stoffe fur die eingesetzten Baumaschinen, sind sachgemaf3 zu verwenden und zu lagern.
Baumaschinen sind auf den versiegelten Flachen abzustellen, um Tropfverluste von Olen u.a.
Stoffen in Boden und Grundwasser zu vermeiden. Im unmittelbaren Uferbereich sowie bei den
BaumalRnahmen im See sind ausschlieBlich 6kologisch abbaubare Schmierstoffe zu
verwenden. Insbesondere fir die baulichen Anlagen innerhalb / tGber der Wasserflache sind
umweltvertragliche Materialien und Betriebsstoffe zu verwenden. Eintrége in das Gewasser
sind ausnahmslos zu vermeiden. Eine Einfihrung anfallenden Niederschlagswassers (Uber

Décher) ist Uber entsprechend vertragliche Materialien zulassig.

V5 Schutz von Geholzbestanden

Innerhalb des Plangebietes werden Geholzbestande erhalten. Diese sind wahrend der
BaumafRnahmen in den entsprechenden Bereichen vor Beschadigungen zu schitzen. Dies
betrifft auch Gehdlzbestande, die sich aul3erhalb des Plangebietes befinden und durch die
Baumallnahmen gefédhrdet werden kénnten. Die DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen*® und RAS-LP 4 ,Schutz von
Bédumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei Baumalinahmen® sind zu beachten. Die
Geholzstrukturen sind mit geeigneten Mitteln zu schiitzen (z.B. ortsfeste Schutzzaune,

Bretterverschalung 0.4.).

V6 Baubedingter Schutz von Tieren

Anzulegende Baugruben oder -graben sind so herzustellen, dass hineinstirzende Tiere die
Moglichkeit haben, diese selbstandig wieder zu verlassen. Dies kann beispielsweise durch
Bodenmodellierungen (Rampe) oder den Einbau von Brettern o.a. erfolgen. Bei kleinen Bau-
gruben kénnen Abdeckungen (z.B. mit Metallplatten) ausreichend sein. Die MaRnahmen sind

wahrend der gesamten Bauzeit, wo erforderlich, einzuhalten.
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Fur BaumalRnahmen innerhalb des Gewassers (Seelhausener See) ist eine entsprechende
Bauzeitregelung einzuhalten. So durfen Eingriffe ausschlief3lich in den Zeiten von 1. Juni bis

30. September sowie im Januar stattfinden.

4.11.2. Malnahmen zum Erhalt
Zeichnerische Festsetzung
Im Plangebiet werden Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen entsprechend der Kennzeichnung 13.2.2. PlanZV umgrenzt.

Im Rahmen der Umweltprifung wurden Flachen fur den Erhalt definiert und zeichnerisch
festgesetzt. Diese beinhalten den Bereich der begrunten Erdwalle entlang der
Umgehungsstral3e, den Erhalt der wegbegleitenden Baumpflanzungen entlang der
Strandstral3e und der 6stlichen Extensivwiese. Die Erhaltungsmaf3nahmen werden durch die
textlichen Festsetzungen naher bestimmt.

Textliche Festsetzung

E1 Erhalt begrunter Erdwélle

Die mittels Ansaat und Gehdlzpflanzung begrinten Erdwalle (8 4-MalBhahme) sind zu
erhalten. Hierflr sind bedarfsgerechte Pflegemalinahmen, soweit erforderlich durchzufiihren
(einjahrige Mahd der Krautfluren zur Unterdriickung unerwiinschten Aufwuchses, wenn

erforderlich Pflegeschnitte).

E2 Erhalt der wegbegleitenden Baumpflanzungen

Die entlang des Weges (,Strandstral3e*) bestehenden Baumpflanzungen sind zu erhalten und
bedarfsgerechte PflegemalBnahmen, soweit erforderlich durchzufiihren (einjahrige Mahd der
Krautfluren zur Unterdriickung unerwtinschten Aufwuchses, wenn erforderlich Pflegeschnitte).

Ausfélle sind artgleich zu ersetzen.

E3 Erhalt und Pflege einer Extensivwiese Ost

Die bestehende extensive Wiesenflache im Osten des PG soll erhalten und aufgewertet
werden. Hierflr ist das nachfolgende Pflegekonzept zur Mahd / Beweidung einzuhalten. Zuvor
ist unerwiinschter Aufwuchs von Brennnesseln, Goldrute und Brombeeren zu entfernen und
durch regelméaRige (punktuelle) Mahd zurtickzudrangen.

Innerhalb der Flache sind folgende naturschutzfachliche Anforderungen an die Nutzung zu
berlcksichtigen:

e keine Bodenbearbeitungen,
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o vollstdndiger Verzicht von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln.
Allgemeine Anforderungen an die Durchfiihrung der Mahd:
¢ Zu mahen ist lediglich die Halfte der Flache im zeitigen Fruhjahr vor Brutbeginn. Die 2.
Halfte der Flache ist ab Ende Juli zu méhen (Artenschutz Braunkehlchen).
o Der Mindestabstand von 15 cm zwischen Boden und Mahwerk ist bei jeder Mahd
zwingend einzuhalten.
e Die Fortbewegung der Mahtechnik ist stets in Schrittgeschwindigkeit zu gewahrleisten.
Mit der Umsetzung des Pflegekonzeptes kdnnen hochwertige Biotopstrukturen geschaffen
und erhalten werden, die das Plangebiet als mdglichen Lebensraum insbesondere fir die
Avifauna aufwerten. Fir die potenziell vorhandenen Bodenbriiter bleibt das Plangebiet so
weiterhin als Lebensraum erhalten.

Alternativ ist die Mdglichkeit der Beweidung (z.B. mit Schafen) anstelle der Mahd zu prifen.

4.11.3. MaRBhahmen zur Kompensation

Zeichnerische Festsetzung

Im Plangebiet werden die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft umgrenzt (Planzeichen 13.1 PlanzV) und

entsprechend der MaBhahmebezeichnung zeichnerisch gekennzeichnet.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurden Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft definiert und im Plangebiet verortet. Diese gelten
als Kompensationsmaf3nahmen zum Eingriff in die Natur und Landschaft und wurden auf
Grundlage der vorgenommene Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung unter Bericksichtigung
gestalterischer Aspekte bestimmt. Die KompensationsmafRhahmen werden durch die

textlichen Festsetzungen naher bestimmt.

Die vorliegenden MalRnahmen (M1-M9) wurden entsprechend der Bilanzierung vorgenommen

und kompensieren den Eingriff, der durch das Vorhaben entsteht.

Textliche Festsetzung

M1 Erhalt und Erweiterung flachiger Baumbestand

Innerhalb der MalRnahmenflache ist der bestehende Baumbestand durch weitere
Anpflanzungen heimischer Laubbaume zu erweitern. Es sind heimische, standortgerechte
Arten zu verwenden (Vorkommensgebiet 2 - Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Hugelland).
Mindest-Pflanzqualitaten:

Baume: Heister (H6he 100-125 cm)
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Je 50 m? ist mindestens ein Baum zu pflanzen. Die Pflanzungen haben in lockerer Anordnung
zu erfolgen. Die Umsetzung der MalRnahme ist vorzugsweise als Herbstpflanzung
vorzunehmen und hat spatestens eine Pflanzperiode nach Umsetzung der ErschlieBung fur
die Sondergebietsflachen (SO 1) zu erfolgen. Fir eine Dauer von 3 Jahren ist eine
Geholzpflege zu gewéhrleisten (1 Jahr Fertigstellungspflege, 2 Jahre Entwicklungspflege). In

dieser Zeit sind die Pflanzungen gegen Windbruch und Wildverbiss zu schiitzen.

M2 Aufwertung und Pflege einer mageren Frischwiese

Die Wiesen sind zunachst mdoglichst kurz abzumahen. Die Mahd hat dabei vor Beginn der
Vogelbrutzeit (vor dem 01. Méarz) zu erfolgen. Die Wiesenflache ist direkt anschliel3end zu
Vertikutieren. Auf etwa 25 % der Flache ist der Oberboden etwa 10-15 cm abzuschieben und
abzufahren. Wo moglich sollte der Oberboden aufRerhalb der MafRnahmenflache wieder
aufgebracht werden. Andernfalls ist dieser fachgerecht zu entsorgen. Auf etwa 50 % der
MaRnahmenflache ist anschlieBend ein mageres Substrat (z.B. Sand) aufzubringen. Wenn
moglich kann Kalk dem Gemisch beigemengt werden. Aufgrund der bereits vorhandenen
Vegetationsdecke ist eine Ansaat nicht erforderlich. Innerhalb der Flachen kénnen vereinzelte
Solitarbaume gepflanzt werden. Die Bedeckung der Mal3nahmenflachen (mit Kronenflachen)
sollte dabei einen Deckungsgrad von 10 % jedoch nicht Gberschreiten. Es sind heimische,
standortgerechte Arten zu verwenden (Vorkommensgebiet 2 - Mittel- und Ostdeutsches Tief-
und Hugelland).

Die Umsetzung der MalBnahme hat spatestens eine Pflanzperiode nach Umsetzung der
ErschlieBung fir die Sondergebietsflachen (SO 1) zu erfolgen.

Die Pflege der Flachen hat durch extensive Beweidung (Schafe oder Rinder) oder Mahd zu
erfolgen. Hierfir ist ein Beweidungs- oder Mahdkonzept zu entwickeln, um
artenschutzrechtliche Verbote auszuschlieRen und eine Uberdiingung zu vermeiden. Mahdgut
ist generell von den Flachen zu entfernen.

Diinge- und Pflanzenschutzmittel sind unzulassig.

Etwa drei Jahre nach Umsetzung der MalRnahme ist eine Bestandserfassung durchzufiihren
(Monitoring) um den Erfolg der Maflinahme zu kontrollieren und ggf. MalRnahmen zum

Gegensteuern bzw. Verbessern zu entwickeln.

M3 Anlage lockerer Feldhecken mit Krautsaumbereichen
Innerhalb der MaRBnahmenflachen sind lockere Feldhecken durch die Pflanzung von
Strauchern und Baumen vorzunehmen. Die Pflanzabstande der Reihen sowie der Gehdlze

untereinander sollen dabei etwa 1,50 m zu betragen. Die Pflanzungen sind so anzulegen, dass
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an den Aufllenrandern der MaRnahmenflichen jeweils mindestens 3 m bis zur ersten
Pflanzreihe fir die Entwicklung eines Krautsaumes verbleiben.

Es sind Uberwiegend Vogelndhrgeholze sowie dornige Arten zu verwenden. Innerhalb der
Pflanzflachen sind etwa 5 % der Pflanzungen als Baume vorzunehmen. Es sind heimische,
standortgerechte Arten zu verwenden (Vorkommensgebiet 2 - Mittel- und Ostdeutsches Tief-
und Hugelland).

Mindest-Pflanzqualitaten:

Straucher: Strauch, 2 x verpflanzt, Hohe 60 - 100 cm

Baume: Heister (Hohe 200-250 cm) oder Hochstamm (Stammumfang 10-12 cm)

Die Umsetzung der Mafl3nahme ist vorzugsweise als Herbstpflanzung vorzunehmen und hat
spatestens eine Pflanzperiode nach Umsetzung der ErschlieBung fur die
Sondergebietsflachen (SO 1) zu erfolgen. Fur die Dauer von 3 Jahren ist eine Geholzpflege
zu gewabhrleisten (1 Jahr Fertigstellungspflege, 2 Jahre Entwicklungspflege). In dieser Zeit sind
die Pflanzungen gegen Windbruch und Wildverbiss zu schitzen.

M4 Anlage von Sandmagerrasen

Die MalRnahmenflachen sind vor der Ansaat vorzubereiten. Eventuell vorhandener Aufwuchs
ist zundchst zu entfernen. Es ist eine geringfligige Schicht Substrat (abgemagerter
Mutterboden) aufzubringen. Auf den Flachen ist ein geeignetes, gebietsheimisches Saatgut
fir Sandmagerrasen auszubringen (UG 5 - Mitteldeutsches Tief- und Hugelland). Wenn
erforderlich kann eine Spritzansaat angewendet werden um ein schnelleres Anwachsen zu
gewahrleisten (Erosionsschutz).

Die Umsetzung der Malnahme ist vorzugsweise als Fruhjahrs- oder Herbstansaat
vorzunehmen und hat spatestens eine Pflanzperiode nach Umsetzung der ErschlieBung fir
die Sondergebietsflachen (SO 1) zu erfolgen. Die Flachen sind einmal jahrlich, im zeitigen

FrUhjahr (Februar - Marz), zu mahen. Mahdgut ist generell von den Flachen zu entfernen.

M5 Anlage trockener Gebusche

Innerhalb der MaRnahmenflachen sind trockene Gebiische durch die Pflanzung von
Strauchern vorzunehmen. Die Pflanzabstande der Reihen sowie der Geholze untereinander
sollen dabei etwa 1,00 m zu betragen. Durch die vorherrschenden Standortbedingungen
(Bodensubstrat sandig, mager) sind entsprechende heimische, standortgerechte Arten zu
verwenden (Vorkommensgebiet 2 - Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Hugelland).
Mindest-Pflanzqualitaten:

Straucher: Strauch, 2 x verpflanzt, Hohe 60 - 100 cm

Die Umsetzung der Mal3nahme ist vorzugsweise als Herbstpflanzung vorzunehmen und hat

spatestens eine Pflanzperiode nach Umsetzung der ErschlieBung fur die
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Sondergebietsflachen (SO 1) zu erfolgen. Fir die Dauer von 3 Jahren ist eine Geholzpflege

zu gewabhrleisten (1 Jahr Fertigstellungspflege, 2 Jahre Entwicklungspflege).

M6 Anlage von Roéhrichtsdumen

Innerhalb der festgelegten Flachen sind Roéhrichtsaume anzulegen. Hierfir sind bspw.
Topfballen, Rohrichtmatten oder selbst gewonnene Pflanzenteile (Umsetzen) zu verwenden.
Vorzugsweise sind Pflanzen aus dem Seelhausener See zu verwenden, da diese bereits an
die Standortbedingungen angepasst sind. In diesem Fall sind etwa spatenbreite und -tiefe
Soden abzustechen. Das Laub der Pflanzen ist zuvor zuriick zu schneiden (aufRerhalb der
Vegetationszeit gem. 8 39 BNatSchG). Die Pflanzen sind bis zu einer Wassertiefe von max.
30 cm zu setzen und bis zum Anwachsen durch geeignete Malinhahmen (z.B. Walzen aus
Kokos, Rohricht oder Xylit, Steinmatratzen oder Faschinen) vor Wellenschlag zu schiitzen.
Die Umsetzung der Mal3nahme ist vorzugsweise im zeitigen Frihjahr vorzunehmen und hat
spatestens eine Pflanzperiode nach Umsetzung der ErschlieBung fur die
Sondergebietsflachen (SO 1) zu erfolgen. Pflegemal3nahmen sind nicht erforderlich.

M7 Anlage von Landréhricht-Bestanden

Innerhalb der festgelegten Flachen sind Bestande aus Landrohricht anzulegen. Hierfir sind
bspw. Topfballen, Réhrichtmatten oder selbst gewonnene Pflanzenteile (Umsetzen) zu
verwenden. Vorzugsweise sind Pflanzen aus der direkten Umgebung zu verwenden. In diesem
Fall sind etwa spatenbreite und -tiefe Soden abzustechen. Das Laub der Pflanzen ist zuvor
zurtick zu schneiden (au3erhalb der Vegetationszeit gem. § 39 BNatSchG). Die Pflanzen sind
in Reihen Uber etwa 50 % der MaBnahmenflache zu pflanzen. Die Ubrige Flache ist aufgrund
der i.d.R. hohen Ausbreitungstoleranz der Pflanzen einer Selbstentwicklung zu Uberlassen.
Die Umsetzung der MaRRnahme ist vorzugsweise im zeitigen Friihjahr vorzunehmen und hat
spatestens eine Pflanzperiode nach Umsetzung der ErschlieBung fiur die

Sondergebietsflachen (SO 1) zu erfolgen. Pflegemal3nahmen sind nicht erforderlich.

M8 Herstellung von Diinengrasflachen aus standortgerechten einheimischen Gréasern

Die Malnahmenflachen sind vor der Pflanzung vorzubereiten. Eventuell vorhandener
Aufwuchs ist zunachst zu entfernen. Auf den Flachen sind Anpflanzungen mit heimischen
standortgerechten Grasern vorzunehmen (UG 5 - Mitteldeutsches Tief- und Hugelland). Diese
sollten trockenheits- und sonnentolerant sein und mit mageren Nahrstoffverhéltnissen
zurechtkommen. Bei der Auswahl der Graser ist sich mit der zustandigen unteren
Naturschutzbehérde abzustimmen. Es wird auf die ,sdchsische Artenliste fiir Graser und

krautige Pflanzen” verwiesen.
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Je m2 sind jeweils 2 Pflanzen zu setzen. Die Umsetzung der MaRnahme ist vorzugsweise als
Frihjahrs- oder Herbstpflanzung vorzunehmen und hat spétestens eine Pflanzperiode nach
Umsetzung der ErschlieBung fir die Sondergebietsflachen (SO 1) zu erfolgen. Es ist eine
Entwicklungspflege von 1 Jahr durchzufiihren, um ein Anwachsen sicherzustellen. Bei einem
Ausfall von mehr als 10 %, sind Nachpflanzungen vorzunehmen. AnschlieRende
PflegemalRnahmen sind in der Regel nicht erforderlich. Eventuell aufwachsende Gehdblze sind
zu entfernen. Es wird empfohlen eine Wurzelsperre zu den Malnahmenflachen M4

einzubauen.

M9 Rickbau bestehender Versiegelungen

Die Flachen des bestehenden Parkplatzes am ndrdlichen Rand des Plangebietes sind
fachgerecht zuriickzubauen / zu entsiegeln. Die anfallenden Abfélle sind fachgerecht zu
entsorgen oder soweit moglich wieder zu nutzen. Nach dem vollstandigen Ausbau des
Aufbaus, ist der Teil der Flache wieder zu verfiillen, der anschlieRend mit einer Feldhecke
(MalBnahme M3) Uberpflanzt werden soll. Andere Teilflachen sind zu belassen oder nur mit
einem besonders mageren Bodensubstrat geringfugig zu verfillen (z.B. Sand-Erde-Gemisch),
sodass sich ein mosaikartiger Mikrostandort entwickeln kann. Die Flachen sind anschlielend
der Selbstentwicklung zu tberlassen (Ansaat durch Anflug). Die Entwicklung und Pflege der
Entsiegelungsflache ist entsprechend den MalRRnahmenbeschreibungen zu M2 und M3
fortzusetzen.

Die Umsetzung der MaRnahme hat vor der erforderlichen Umsetzung der MaBhahmen M2 und

M3 zu erfolgen.

4.11.4. Grunordnerische Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

G1 Begrunung der SO 1A - 1T — Dauerwohnen und Ferienwohnen

Innerhalb der Sondergebietsflachen ist je angefangene 100 m2 Versiegelung im Baugebiet ein
Baum der Qualitat Hst. StU 8-10 cm oder alternativ 25 m? Hecke zu pflanzen und zu erhalten.
Zu verwenden sind hierbei heimische, standortgerechte (autochthone) Gehdlze entsprechend
Pflanzenliste 1 aus dem Vorkommensgebiet 2 - Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Higelland.
Alternativ kdnnen Obstgeholze (ausschlief3lich Hochstamm, keine Spalierform, vorzugsweise
historische, regionale Obstsorten) verwendet werden.

Einfriedungen in Form von Z&aunen oder Mauern zwischen den einzelnen Hauserparzellen sind
nicht zulassig. Abgrenzungen konnen durch Heckenpflanzungen mit einheimischen,

standortgerechten (autochthonen) Arten entsprechend Pflanzenliste 2 erfolgen.
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Die nicht uberbauten Flachen innerhalb der SO sind dauerhaft zu begrinen. Auf mind. 30 %
dieser nicht Gberbauten und nicht bepflanzten Flachen sind dafiir mit einer Rasenansaat

artenreiche Bliihwiesen zu entwickeln und extensiv zu pflegen

G2 Begrunung der SO 2, 3, 6 - Wirtschaftshof, Hauptgebaude, Anglerstitzpunkt

Die nicht Uberbauten Flachen innerhalb der SO sind dauerhaft zu begriinen oder zu
bepflanzen. Hierbei sind ausschlie3lich einheimische, standortgerechte (autochthone)
Pflanzenarten aus dem Vorkommensgebiet 2 - Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Higelland
entsprechend Pflanzenlisten 1 und 2 zu verwenden.

Dachbegriinung oder Anlagen fur Solarenergie oder Solarthermie auf den D&achern der zu
errichtenden Gebaude werden empfohlen.

G3 Begriinung entlang von Verkehrsflachen

Entlang der Hauptwege (mit Breite 7,50 m) sind ein- oder beidseitig wegbegleitende
Baumpflanzungen herzustellen und zu erhalten. Entlang dem d&stlichen Abschnitt des
Hauptweges, zwischen SO 3 und dem Anglerstitzpunkt, ist eine einreihige Bepflanzung
sudlich des Weges ausreichend. Die Baume sind in der Qualitat: Hst., StU 10-12 cm,
anzupflanzen und zu erhalten. Zu verwenden sind heimische, standortgerechte (autochthone)
Laubbaumarten aus dem Vorkommensgebiet 2 - Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Hiigelland
entsprechend Pflanzenliste 1. Die Baume sind in einem Abstand zueinander von etwa 10-20

m zu pflanzen.

G4 Begrunung auf Parkplatzflachen

Innerhalb der Parkplatzflachen ist je 75 m2 Stellplatzflache ein Baum der Qualitat Hst., StU 10-
12 cm zu pflanzen und zu erhalten. Zu verwenden sind hierbei heimische, standortgerechte
(autochthone) Geholze entsprechend Pflanzenliste 1 aus dem Vorkommensgebiet 2 - Mittel-
und Ostdeutsches Tief- und Hugelland. Die Baume sind in den anstehenden Boden oder in
Baumrigolen mit mind. 12 m? Flache zu pflanzen.

Nicht mit Stellplatzen bzw. Verkehrsflachen tberbaute Flachen innerhalb der Parkplatze sind
dauerhaft zu begriinen. Dafiir sind artenreiche Blihwiesen mit einer Ansaat zu entwickeln und
extensiv zu pflegen. Als Ansaat ist gebietsheimisches Saatgut (UG 5 - Mitteldeutsches Tief-
und Higelland) in der Ausfiihrung als Grundmischung fur artenreiche Blihwiesen zu
verwenden. Eine Mahd hat zweimal jahrlich (Juni und Oktober) zu erfolgen. Das Méahgut ist

von den Flachen zu berdumen.

G5 Grunflachen
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Die als Griinflachen festgesetzten Flachen sind als artenreiche Blihwiesen mit einer Ansaat
zu entwickeln und extensiv zu pflegen. Als Ansaat ist gebietsheimisches Saatgut (UG 5 -
Mitteldeutsches Tief- und Higelland) in der Ausfiihrung als Grundmischung fir artenreiche
Bluhwiesen zu verwenden. Eine zusétzliche, lockere Bepflanzung mit heimischen,

standortgerechten (autochthonen) Gehélzen entsprechend Pflanzenlisten 1 und 2 ist zulassig.

(siehe Pflanzliste 1 und 2)

4.11.5. Artenschutzfachliche Festsetzungen

Artenschutzfachliche VermeidungsmalRnahmen

Textliche Festsetzung

V-AFB1 Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung bzw. Minimierung baubedingter Stérungen von boden- und geholzbritenden
Vogelarten ist der Beginn der Bauarbeiten jahreszeitlich auferhalb  der
Hauptreproduktionszeiten, zwischen dem 31. August und 1. M&rz einzuordnen. Ist aus
bautechnischen / vergaberechtlichen Griunden ein Baubeginn zwischen dem 31. August und
01. Marz nicht moglich, ist die MaBnahme V-AFB2 umzusetzen.

V-AFB2 Flachenfreigabe durch eine 6kologische Baubegleitung vor Baubeginn

Sollte aus technischen- oder vergaberechtlichen Grinden die Einhaltung von V-AFB1 nicht
gewahrleistet werden kénnen, so sind zwischen 1. Méarz und 31. August (Hauptbrutzeit von
Vogeln) die zu beanspruchenden Flachen durch fachkundiges Personal auf Vorkommen
geschutzter und streng geschiitzter Tierarten zu kontrollieren.

Kommt es im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung (6BB) zu der Feststellung, dass sich
Bruthabitate von boden- oder gehélzbritenden Vogelarten im bebaubaren Bereich befinden,
ist mit dem Baubeginn bis zum Ende der jeweiligen Reproduktionsphase zu warten.
Andernfalls konnen die Flachen durch die 6BB nach der artenschutzrechtlichen Kontrolle

freigegeben werden.

V-AFB3 Vermeidung von Beeintrachtigungen durch bauliche Anlagen

Bei der Gestaltung von Gebauden soll darauf geachtet werden, glatte oder spiegelnde
Oberflachen an Gebauden in ihrer Flachenausdehnung zu reduzieren oder durch geeignete
Maflnahmen gegen Vogelschlag zu gestalten. Neben einer angepassten Positionierung, wie
der Vermeidung von Eckfenstern oder gegeniberliegenden Fenstern, koénnen hierbei
Verkleidungen oder Markierungen an den Fenstern bzw. Oberflachen angebracht werden.

Diese sollten einen ausreichenden Maximalabstand aufweisen, um als sichtbares Hindernis
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wirken zu kénnen. Zur artenschutzgerechten Gestaltung und Ausfiihrung von Glasflachen
koénnen diverse Leitfaden bezogen werden (bspw. NABU - Handlungsleitfaden Artenschutz an

Glasflachen zur Vermeidung von Vogelkollision).

V-AFB4 Errichtung eines Amphibienschutzzaunes

Zum Schutz der Amphibienvorkommen, die in den siddstlichen Bereich des Plangebietes
einwandern und sich hier Winterquartiere suchen kénnten, ist vor Beginn der BaumafRhahmen
in diesem Bereich und vor Beginn der Wanderungen der Tiere ein Amphibienschutzzaun
entlang der 6stlichen AuRengrenzen des Geltungsbereiches zu stellen. Da die MaRnahmen,
Herstellung des Parkplatzes mit ErschlieRung und Errichtung baulicher Anlagen innerhalb
Anglerstutzpunkt, mitunter nicht zeitgleich stattfinden, ist die genaue Lage und Ausdehnung
der erforderlichen Z&une zuvor durch die 6BB (V-AFB2) festzulegen

Der Zaun ist nach den Laichwanderungen zum Gewasser zu stellen, wenn die Tiere aus ihren
Winterquartieren ausgezogen sind und sich in ihren Laichgewéassern befinden (etwa ab April).
Der Baubeginn hat im Zusammenhang mit V-AFB1 somit frihestens im September des Jahres
zu erfolgen. Der Schutzzaun ist bis zum Ende der Bauzeit zu erhalten, um ein erneutes
Einwandern der Tiere nach Beendigung der Laichzeit in das Plangebiet zu verhindern . Der
Schutzzaun ist bis zum Ende der Bauzeit zu erhalten, um ein erneutes Einwandern der Tiere

nach Beendigung der Laichzeit in das Plangebiet zu verhindern.

Der Zaun ist den ortlichen Gegebenheiten anzupassen. Auf eine sachgerechte Ausfiihrung
der Zaunstellung ist zu achten: Senkrechte und faltenfreie Errichtung, Abdichten der
Verbindungsstellen der einzelnen Teilstlicke, Eingraben des Zauns mind. 10 cm in den Boden

oder Anschittung mit Sand als Schutz vor Unterwanderung, lichte Héhe mind. 50 cm.

V-AFB5 Schutz von Reptilien

In der Vegetationsperiode vor geplantem Baubeginn sind die von Baumaflinahmen betroffenen
Flachen durch eine fachkundige Person auf ein Vorkommen von Reptilien zu untersuchen.
Sollten Vorkommen nachgewiesen werden, sind entsprechende artenschutzrechtliche
Vermeidungsmalnahmen zu entwickeln und umzusetzen. Sollten Ausgleichsmaflinahmen
erforderlich werden sind diese ebenfalls entsprechend umzusetzen (in Verbindung mit A-

AFB1) und nachzuweisen.

AusgleichsmalRnahmen/ CEF /FCS
Textliche Festsetzung
A-AFB1 Schaffung von Habitaten fur Reptilien
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Innerhalb der Magerwiesenflachen (Malinahmenbereich M2, soweit mdglich und eine einfache
Bewirtschaftung nicht behindert wird) sind an geeigneten Stellen, jeweils in lockerer,
unregelmafiger Anordnung, folgende Habitatstrukturen einzubringen:

Anlage von Lesesteinhaufen/Steinlinsen/Steinwallen

Anlage von Sandlinsen

Anlage von Altholzhaufen.

Die Strukturen sind mdglichst im Nahbereich zueinander anzulegen. Bei der Pflege der
Wiesenflachen um die Strukturen sind diese, einschlieRlich eines Randbereiches von etwa
2 m, von der Mahd auszulassen. Aufwuchs innerhalb der Strukturen ist etwa zweijahrlich,
aullerhalb der Vegetationszeit, zu méhen. Schnittgut ist zu entfernen. Eine selektive
Entfernung von unerwinschtem Aufwuchs (z.B. Brombeere, Hartriegel, Neophyten) soll
insbesondere am Beginn der Entwicklung erfolgen.

4.12. Sonstige Planzeichen

Zeichnerische Festsetzung
Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB) wird

mittels Planzeichen 15.13. PlanZV gemaR Planeintrag zeichnerisch festgesetzt.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs sind aus der Planzeichnung zu entnehmen.
Zusatzlich ist dieser im Luftbild auf der Planzeichnung, sowie unter Kapitel C Beschreibung
des Plangebiets dargestellt.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke teilw.428, 429, teilw. 437, 438, teilw. 440, 441,
442, 443, 444, 445, 446, teilw. 447, teilw. 448, 566, 567, teilw. 568, teilw. 569 der Flur 5 in der
Gemarkung L6bnitz und weist eine Gesamtflache von 36,25 ha auf.

Zeichnerische Festsetzung
Die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (8 16 Abs. 5 BauNVO) der Sonstigen

Sondergebiete erfolgt durch das Planzeichen 15.14 der Planzeichenverordnung.

Die Abgrenzung erfolgt zwischen dem Gebiet SO 1A — Dauerwohnen und dem Baugebiet SO
1B - Ferienwohnen, da sich diese in der Art der baulichen Nutzung und im Maf der baulichen
Nutzung unterscheiden.

Zeichnerisch wird das Sondergebiet SO 1T - Ferienwohnen gegentber des SO 3

Hauptgebaude mit Rezeption, Servicebereich, sonstige 6ffentliche Einrichtungen abgegrenzt.
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Die beiden Baugebiete unterscheiden sich sowohl in der Art der baulichen Nutzung als auch

im Maf3 der baulichen Nutzung.

4.13. Nachrichtliche Ubernahmen

4.13.1. Wasserflachen

Entlang der stidwestlichen Grenze des raumlichen Geltungsbereichs wird eine Wasserflache
nachrichtlich auf die Planzeichnung tbernommen. Das Plangebiet ist am Seelhausener See
gelegen. Da eine wasserseitige Entwicklung im Sinne der touristischen Nutzung erreicht

werden soll, werden Wasserflachen entlang des bestehenden Uferstreifens festgesetzt.

4.13.2. Modellierungslinie

Die Modellierungslinie kennzeichnet die Grenze des Gelandes, welches zum Schutz vor
Hochwasser neugestaltet wird. Der Bereich bis zur Uferlinie wird tGber Béschungen und
Bermen gesichert, sodass ein Abgang des Gelandes verhindert wird. Durch die Gestaltung
wird dem Ziel des Hochwasserschutzes dahingehend Rechnung getragen, dass die
Baugebiete an der Modellierungslinie in Héhe von 84,00 anschlieRen kénnen und somit
unterhalb dieser Linie der Schaden im Fall eines Hochwasserereignisses lediglich auf die
geplanten Stege und Terrassen begrenzt wird.

4.13.3. Abstandslinie (8 25 Abs. 3 SdchsWaldG)

Gemall des § 25 Abs. 3 SachsWaldG ist eine Entfernung der baulichen Anlagen mit
Feuerstatten von Waldern, Mooren und Heiden von mindestens 30 Metern zu wahren. Die
Umgebung weist Waldbestande auf, welche jedoch nicht in den Geltungsbereich einbezogen

werden. Das Vorhaben greift nicht in die umliegenden Walder ein.

Eine Entfernung von 30m zwischen Wald und Gebauden ist stets zu wahren.

4.13.4. Bauvorbehaltslinie

Die Bauvorbehaltslinie resultiert aus den Standsicherheitsuntersuchungen in den erstellten
Gutachten zur Béschungssanierung und wurde durch einen Sachverstandigen fiir Geotechnik
definiert und 2014 aktualisiert. Mit dieser Linie geht eine allgemeine Bauwarnung einher.
Bebauungen an den gewachsenen Restlochabschnitten innerhalb der Bauvorbehaltslinie

erfordern ein objektkonkretes Baugrundgutachten einschlie3lich einer Bewertung der
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sicherheitsrelevanten Auswirkungen auf die Dauerstandsicherheit der Boschungen durch
einen Sachverstandigen fur Geotechnik. Die Kennzeichnung wurde nachrichtlich in den

Bebauungsplan Gbernommen, da sie zu ihrem Verstandnis zweckmaRig ist.

4.13.5. Reitweg

Das Plangebiet beinhaltet einen Reitweg, welcher durch das Vorhaben beeinflusst wird. Die
bestehende Reitweg-Trasse wird auf das Vorhaben abgestimmt und umverlegt. Die
Reitwegtrasse wird so gefuhrt, dass Pferd und Reiter moglichst kurze Wege auf den
Verkehrsflachen zuriicklegen missen, um mégliche Konflikte grof3tenteils auszurdumen. Der
vorgeschlagene Weg verlauft tber Grunflachen und fuhrt den Nutzer auf die bestehende
Wegeflihrung aul3erhalb des Plangebiets. Das Vorhaben integriert den Reitweg, sodass eine

Vereinbarkeit der Interessen erzielt wird.

R eitwegtrasse Bestand
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Darstellung der geplanten Reitwegtrasse - Auszug Planzeichnung Teil A Stand Entwurf Juni 2024

Grau — bestehende Reitweg-Trasse

Die geplante Trasse wird nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen, da sie zu ihrem
Verstandnis zweckmaRig ist.
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5. Flachenbilanz

Art der Nutzung

Flachenbezeich-

FlachengroRe in

FlachengroRRe in

Flachenanteil in

nung m?2 ha %
Sonstiges Sondergebiet SO 1A 3.507 0,351
Sonstiges Sondergebiet SO 1B 2.436 0,244
Sonstiges Sondergebiet SO 1C 3.451 0,345
Sonstiges Sondergebiet SO 1D 2.666 0,267
Sonstiges Sondergebiet SO 1E 4.889 0,489
Sonstiges Sondergebiet SO 1F 2.079 0,208
Sonstiges Sondergebiet SO 1G 2.501 0,250
Sonstiges Sondergebiet SO 1H 2.854 0,285
Sonstiges Sondergebiet SO 11 2.376 0,238
Sonstiges Sondergebiet SO 1J 2.710 0,271
Sonstiges Sondergebiet SO 1K 2.388 0,239
Sonstiges Sondergebiet SO 1L 1.910 0,191
Sonstiges Sondergebiet SO 1M 1.464 0,146
Sonstiges Sondergebiet SO 1N 2.579 0,258
Sonstiges Sondergebiet SO 1P 2.460 0,246
Sonstiges Sondergebiet SO 1Q 3.980 0,398
Sonstiges Sondergebiet SO 1R 5.635 0,564
Sonstiges Sondergebiet SO 1S 3.818 0,382
Sonstiges Sondergebiet SO 1T 1.022 0,102
Sonstiges Sondergebiet SO 2 1.398 0,140
Sonstiges Sondergebiet SO 3 9.630 0,963
Sonstiges Sondergebiet SO 4 31.292 3,129
Sonstiges Sondergebiet SO 5 1.520 0,152
Sonstiges Sondergebiet SO 6 1.401 0,140
Bauflachen 99.966 9,997 27,57
Offentliche 18.871 1,887
StralRenverkehrsflache
Verkehrsflachen Verkehrsberuhigter 9.459 0,946
besonderer Bereich
Zweckbestimmung

FulRgéngerbereich 3.112 0,311

P1 3.148 0,315
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P2 6.440 0,644

Verkehrsflachen 41.030 4,103 11,31
Versorgungsflachen 458 0,046 0,13
Griinflachen besonderer ~ Offentlicher Strand 63.562 6,356 17,53
Zweckbestimmung

Grunflachen besonderer  Spielplatz 388 0,039 0,11
Zweckbestimmung

Grinflachen 83.479 8,348 23,02
Wasserflache 73.704 7,370 20,33
Summe 362.587 36,25 100

Tab. Flachenbilanz nach Art der Nutzung

Es kénnen Abweichungen aufgrund von Rundung der einzelnen Flachen entstehen.

Aufgestellt durch:

Ingenieurbiro Ladde-Hobus
OT Bitterfeld
Binnengartenstralle 10

06749 Bitterfeld-Wolfen

Bitterfeld-Wolfen, Juni 2024
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