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Sehr geehrte Damen und Herren,

zu den oben bezeichneten Unterlagen gibt das Landratsamt Nordsachsen eine zusammengefasste
Stellungnahme ab.

Folgende Bereiche wurden in die Erarbeitung der Stellungnahme einbezogen:

Bauordnungs- und Planungsamt
SG Planungsrecht/Koordinierung
5G Bauordnung

SG Denkmalschutz

Umweltamt

SG Abfall/Bodenschutz

5G Immissionsschutz
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SG Naturschutz
SG Wasserrecht
- StraBenbauamt des LRA
— Amt fiir Landliche Neuordnung
— StraBenverkehrsamt
SG StraBenverkehrsbehorde
- Ordnungsamt
5G Untere Forstbehorde
— Amt fiir Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz
5G Brandschutz

Von den folgenden Sachgebieten wurden Hinweise zur Planung gegeben. Diese sollten bei der wei-
teren Bearbeitung der Planung bzw. in der Abwagung beachtet werden.

Bauordnungs- und Planungsamt
5G Planungsrecht/Koordinierung

Zum vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes ,,5eelhausener See - Erholung und Freizeit Lobnit-
zer Bucht” der Gemeinde Lobnitz ergeben sich aus bauplanungsrechtlicher Sicht folgende Hinwei-
se (ohne Anspruch auf Vollsténdigkeit):

Zur Begriindung
Die Angaben der gesetzlichen Grundlagen sollten auf ihre Aktualitat lberpriift werden, da bei-
spielsweise das BauGB zuletzt am 20.12.2023 gedndert worden ist.

Gemah der Begriindung auf Seite 40 soll eine Einzdunung der einzelnen Ferienparzellen fiir die
Wahrung des Bildes verhindert werden und wird daher nur entlang der duberen Grenzen zugelas-
sen. Hier konnten sich Missverstandnisse hinsichtlich der ,,dauberen Grenzen* ergeben. Es wird da-
her vorgeschlagen, dass die Einfriedungen nur in Richtung der festgesetzten Verkehrsfldchen zu-
lassig sind.

Zur Planzeichnung
Es wird angeregt, fiir das SO 4 eine Baugrenze festzusetzen.

Westlich des SO 3 im Bereich der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflache befinden sich zwei mini-
male Mabnahmeflachen, die keiner konkreten MaBnahme zur Kompensation zugeordnet sind. Hier
wird um Erganzung und Eintragung der konkreten MaBnahme auf der Planzeichnung gebeten.

Zu den Festsetzungen
Bei der Angabe der Rechtsgrundlagen im SO 1A kann der Verweis auf den § 13a BauNVO gestrichen

werden, da dieser keinen Verweis auf die sonstigen Sondergebiete nach § 11 BauNVO beinhaltet.

Bei den Sondergebieten SO 1B bis SO 1T konnte der gesetzliche Verweis auf § 10 BauNVO gelegt
werden, da an dieser Stelle Ferienhausgebiete definiert sind. In diesem Zuge stellt sich die Frage,
ob in den besagten Ferienhausgebieten Ferienhauser nur als Mobilheime oder auch als Mobilheime
zuldssig sein sollen. Es wird um Priifung der zuldssigen Nutzung in den besagten SO gebeten.
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Gemah der Festsetzung 1.3.5. ist je Ferienhaus die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO mit einer Grundflache bis zu 15 m? auf den tiberbaubaren Grundsticksflichen zulas-
sig. Hier stellt sich die Frage, ob die Errichtung von Nebenanlagen auch den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflachen unlimitiert moglich ist, da nach § 23 Abs. 5 BauNVO Nebenanlagen nach § 14
BauNVO auf den nicht Uiberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden kénnen.

Sollte eine Beschrénkung von Nebenanlagen geplant sein, wird empfohlen, die GroBe der Neben-
anlagen generell auf dem Baugrundstiick zu begrenzen.

Gemab der Festsetzung 4.5 wird ein Hohenbezugspunkt festgesetzt. Da es sich um eine Festset-
zung nach § 18 Abs. 1 BauNVO handelt, wird angeregt diese Festsetzung auch unter den Punkt 1.2
(Mab der baulichen Nutzung) aufzunehmen. Ebenfalls wird angeregt, zum Schutz vor stadtebauli-
chen Fehlentwicklungen, zumindest fiir die Sondergebiete 1A- 1T eine maximale Hohe baulicher
Anlagen festzusetzen.

Durch die ledigliche Festsetzung eines Vollgeschosses waren bei Ausschdpfung der gesetzlichen
Moglichkeiten (Kellergeschoss < 1,40 m und Dachgeschoss/Staffelgeschoss nicht als Vollgeschoss
nach § 2 Abs. 6 SachsBO) relativ hohe Gebaude maglich.

Zum Verfahren

Die Gemeinde Lobnitz verfiigt iber keinen wirksamen Flachennutzungsplan. Der Bebauungsplan
bedarf daher als vorzeitiger Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB der Genehmigung der hdheren
Verwaltungsbehorde (dem Landratsamt Nordsachsen) nach § 10 Abs. 4 BauGB.

SG Bauordnung

Aus bauordnungsrechtlicher Sicht bestehen folgende Bedenken gegen den Entwurf des Bebauungs-
planes "Seelhausener See - Erholung und Freizeit Lobnitzer Bucht" der Gemeinde Lébnitz, Stand

Juni 2024:

1. Der Bebauungsplan verstoht gegen die Bestimmungen des § 4 Abs. 1 Sachsische Bauordnung.
Baugrundstiicke missen in angemessener Breite an einer dffentlichen Verkehrsflache liegen od-
er eine rechtlich gesicherte Zufahrt zu einer offentlichen Verkehrsflache besitzen. Das gilt
auch fiir Ferienhduser. Eine rechtliche Sicherung liegt vor, wenn eine Grunddienstbarkeit und
eine beschrinkt persénliche Dienstbarkeit zugunsten der Bauaufsichtsbehdrde im Grundbuch
eingetragen oder wenn daflir eine Baulast {ibernommen worden ist.

Aufgabe einer Bauleitplanung ist es, Probleme zu losen. Hier wird das Problem der Erschliefung
auf das Baugenehmigungs- bzw. auf das Genehmigungsfreistellungsverfahren verlagert. Die pri-
vate Verkehrsflache im SO 1 bedarf bis zur dffentlichen Verkehrsflache einer rechtlichen Siche-
rung. Die rechtliche Sicherung der Zufahrt ist als Hinweis in die ,Textlichen Festsetzungen
aufzunehmen.

2. Analog gilt Gleiches fiir die innere ErschlieBung des Ferienresorts. Die rechtliche Sicherung der
Zufahrt ist erforderlich, wenn Baugrundstiicke nicht in angemessener Breite an einer offentli-

chen Verkehrsflache liegen.
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3. Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, insbesondere der verkehrsberuhigten Be-
reiche im Ferienresort, sind nicht eindeutig als 6ffentliche oder private Verkehrsflachen aus-
gewiesen. Hier sollte eine Prazisierung in der Legende des Bebauungsplan-Entwurfs erfolgen.

4. Fir Gebaude und bauliche Anlagen wurde eine Bauvorbehaltslinie festgelegt, mit der eine
Bauwarnung verbunden ist. Bebauungen an den gewachsenen Restlochabschnitten innerhalb
der Bauvorbehaltslinie erfordern ein objektkonkretes Baugrundgutachten einschlieblich einer
Bewertung der sicherheitsrelevanten Auswirkungen auf die Dauerstandsicherheit der Boschun-
gen durch einen Sachverstandigen fiir Geotechnik. Dieser Passus aus der bergrechtlichen Stel-
lungnahme der LMBV ist als Hinweis in die , Textlichen Festsetzungen* zu libernehmen.

5. Fir Bauvorhaben innerhalb der Bauvorbehaltslinie ist aufgrund der Bauwarnung die Durchfiih-
rung eines Genehmigungsfreistellungsverfahrens auszuschliefen und stattdessen ein verein-
fachtes Baugenehmigungsverfahren durchzufiihren.

6. Die schwimmenden Ferienhauser und ufernahen baulichen Anlagen bediirfen eines wasserrecht-
lichen Genehmigungsverfahrens und unterliegen nicht dem Geltungsbereich der Sachsischen
Bauordnung. Hier sollte ein Hinweis in den ,Textlichen Festsetzungen" erfolgen. Genehmi-
gungsfreistellungsverfahren waren nicht moglich.

SG Denkmalschutz

Im Rahmen der Vorabstimmung fiir das o. g. Vorhaben nimmt die untere Denkmalschutzbehérde
gemalh §5 12 und 14 SachsDSchG im Einvernehmen mit dem Landesamt fiir Archaologie wie folgt
Stellung.

Belange des baulichen Denkmalschutzes
Belange des baulichen Denkmalschutzes werden nicht beriihrt, da im Vorhabenbereich in der ak-

tuellen Liste der Kulturdenkmale des Freistaates Sachsen keine Geb&dude oder baulichen Anlagen
als Kulturdenkmale im Sinne von § 2 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmale
im Freistaat Sachsen (Sachsisches Denkmalschutzgesetz - SachsDSchG) vom 03.03.1993 (Sachs-
GVBL. S. 229), in der aktuell giiltigen Fassung registriert sind.

Die untere Denkmalschutzbehorde erhebt gegen die vorliegende Planung keine Einwénde.

Belange des archaologischen Denkmalschutzes

Das Vorhabenareal ist Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes. Im direkten Umfeld des Vorhaben-
areals befinden sich zahlreiche archédologische Kulturdenkmale. Sie zeigen die hohe archéologi-
sche Relevanz des gesamten Vorhabenareals deutlich an und sind nach § 2 5achsD5chG Gegenstand
des Denkmalschutzes (Siedlung unbek. Zeitstellung [D-24870-12]).

Fiir Bodeneingriffe (ErschlieBungs-, Abbruch-, Ausschachtungs- und Planierarbeiten) an einer Stel-
le, von der bekannt oder den Umstdnden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale
befinden, besteht Genehmigungspflicht gemapk § 14 SachsDSchG. Es ist eine denkmalschutzrechtli-
che Genehmigung bei der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Nordsachsen zu bean-

tragen.
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In die Planungsunterlagen sind folgende Hinweise zu tibernehmen:

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von Erschliefungs- und Bauarbeiten - dies be-
trifft auch Einzelbaugesuche - miissen im von Bautdtigkeit betroffenen Areal durch das
Landesamt fiir Archdologie im gesamten Gebiet des B-Planes (d. h. unabhdngig von der
rdumlichen Disposition der Erschlieffungstrassen, Baufelder etc.) archdologische Grabun-
gen mit ausreichendem zeitlichen Vorlauf zu den geplanten Baumafinahmen durchgefiihrt
werden.

- Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.
Hinweise

Der kiinftige Bau- oder ErschlieBungstrager wird im Rahmen des Zumutbaren an den not-
wendigen Kosten im gesamten Gebiet des B-Planes beteiligt (5 14 Abs. 3 SachsDSchG).

Der zeitliche und finanzielle Rahmen der Ausgrabung sowie das Vorgehen werden in einer
zwischen Bauherren und Landesamt fiir Archdologie abzuschliebenden offentlich-
rechtlichen Vereinbarung verbindlich festgehalten.

- Es ist ein Antrag auf denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 14 SachsDSchG bei der
unteren Denkmalschutzbehdrde zu stellen.

Umweltamt
SG Abfall/Bodenschutz

1. Tenor

Da die Altlastenbearbeitung im Vorhabenbereich nicht in Zustédndigkeit der unteren Abfall- und
Bodenschutzbehorde erfolgte, kann gegenwartig von uns keine altlastenbezogene Stellungnahme
zum Bebauungsplan-Entwurf abgegeben werden.

2. Sachstand und Priifergebnis

Im Vorhabenbereich befinden sich ALVF, die im sdchsischen Altlastenkataster eingetragen sind.
Daher hatte die untere Altlastenbehdrde im Rahmen der Beteiligung zum Vorentwurf des B-Plans
darauf hingewiesen, dass der Nachweis zu erbringen ist, dass die beabsichtigte Nutzung am Stand-
ort gefahrlos moglich ist bzw. sollten evtl. erforderliche MaBnahmen zur Gefahrenbeseitigung ab-
geleitet werden.

In den nunmehr vorgelegten Entwurfsunterlagen teilt das Planungsbiiro im Umweltbericht mit,
dass die drei relevanten ALVF bereits saniert worden sind und sie kein Gefahrdungspotential auf-
weisen. Inwieweit diese Feststellung auch die Bewertung der beabsichtigten Nutzung beinhaltet,
kann durch die UABB nicht beurteilt werden, da uns die entsprechenden Angaben iber die im
Rahmen des Abschlussbetriebsplans durchgefiihrten AltlastenbehandlungsmafBnahmen nicht vorlie-
gen. : : ; '



Seite 6 Aktenzeichen 2013-06204

SG Immissionsschutz
Aus Sicht des SG Immissionsschutz bestehen keine Bedenken mehr gegen die o. g. Planung.

Vorbemerkungen

Durch die Gemeinde Lébnitz ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 "Seelhausener See -
Erholung und Freizeit Lobnitzer Bucht" vorgesehen. Mit der vorliegenden Planung soll die Entwick-
lung eines Ferienresorts planungsrechtlich abgesichert werden.

Zu priifen ist, ob sich das Vorhaben in die ndhere Umgebung gemal § 50 Satz 1 BImSchG einfiligt
sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemah § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 7 BauGB gewahrt wer-
den.

schalltechnische Betrachtung

Einwirkungen auf das Vorhabengebiet
Als schutzbediirftige Raume kommen innerhalb des Plangebietes Wohn- und Schlafrédume in Be-

tracht. Auf diese schutzbedirftigen Nutzungen wirken hauptsachlich Immissionen in Form von Ge-
rauschen ein.

Auf den Vorhabenstandort wirkt Strabenverkehr der Umgehungsstrabe sowie Gewerbeldarm von
den siid- und norddéstlich gelegenen Gewerbebetrieben ein.

Bei der Betrachtung von Gerduschen im Rahmen der Bauleitplanung dient die DIN 18005-1 zur Ori-
entierung. Die dabei unter Beiblatt 1 genannten schalltechnischen Orientierungswerte (nachfol-
gend SOW) sollen nach Méglichkeit unter Abwagung der Anwendung durch die Gemeinde L&bnitz
nicht Uberschritten werden - eine Abweichung nach oben oder unten ist jedoch moglich.

sonstiges Sondergebiet (8§ 11 BauNVO)

tags  (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr): 45 - 65 dB(A)
nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr): 35 - 65 dB(A)

Im Vergleich zum Vorentwurf aus dem Jahr 2022 (Planstand 2022) hat sich die Planung vor allem
im slidostlichen Plangebiet grundsdtzlich gedndert. Folgende Verdnderungen sind aus hiesiger
Sicht relevant:

SO 01 Freizeit und Erholung -3 entfallt

SO 02 Freizeit und Erholung --> S0 1A bis SO 1M

SO 03 Freizeit und Erholung -3 SO 1N bis SO 1T

S0 04 Hauptgebaude mit Rezeption > SO 03

SO 05 Wirtschaftshof --> SO 02

SO 06 Freizeit und Erholung > S0 05 Bockwindmihle
50 07 Freizeit und Erholung -2 entfallt

50 08 Anglerstiitzpunkt ' - S0 06 Anglerstiitzpunkt

S0 09 Steganlage, schw. Ferienhduser -3 5004
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Auswirkungen auf den Gewerbelarm

Mit dem Entfallen der schutzbediirftigen Nutzungen innerhalb der ehemals geplanten Sonderge-
bietsflachen SO 06 und 50 07 besteht aus hiesiger Sicht kein Larmkonflikt mehr mit den vorhande-
nen Gewerbebetrieben. Durch das Entfallen der Nutzung befinden sich die verbliebenen, mabgeb-
lichen Immissionsorte in einem ausreichenden Abstand zu den gewerblichen Anlagen.

Somit bestehen bzgl. der Einwirkungen durch Gewerbelarm keine Bedenken mehr. Es wird jedoch
nochmals darauf hingewiesen, dass die Annahmen der Schallimmissionsprognose (Projekt SSB
02522; Datum 20.07.2022) des Schallschutzbiiro Ulrich Diete aus hiesiger Sicht nicht plausibel
sind.

Strabenverkehrslarm

Zur Bewertung der Gerauschimmissionen durch den Strabenverkehrslérm liegt eine Schallimmissi-
onsprognose (Projekt 55B 03723; Datum 28.09.2023) des Schallschutzbiiro Ulrich Diete vor. Diese
wurde durch das SG Immissionsschutz gepriift. Die Angaben zur Verkehrsbelegung sind aus hiesiger

Sicht plausibel.

Ein Vergleich der Beurteilungspegel des StraBenverkehrslarm mit SOW von 55 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts ist aus Sicht des 5G Immissionsschutz plausibel, da diese SOW nach DIN 18005
Bbl.1:2023-07 auch fiir Ferienhausgebiete und Campingpldtze herangezogen werden.

Der Gutachter kommt zum Ergebnis, dass "dem Planungsziel Sondergebiete im Bebauungsplan
Nr. 123 mit den Orientierungswerten Lo (tag/nacht) = 55/45 dB(A) nach DIN 18005 entsprochen
werden" kann und das der Verkehrslarm keinen immissionsrelevanten Einfluss auf das Plangebiet
hat. Dieser Einschatzung kann nicht vollumfanglich entsprochen werden.

Die Berechnungsergebnisse in der Anlage 2 weisen geringfiigige Uberschreitungen der SOW im
Nachtzeitraum aus. Im Konkreten werden die SOW innerhalb der Bauflache SO 1Q lberschritten.
Ein Pegel von 30 dB(A) bis 35 dB(A) liegt im ,schlafgiinstigen Bereich®. Mit einem spaltbreit geoff-
neten Fenster wird eine Pegeldifferenz innen/aufen von bis zu 15 dB(A) erreicht. Das heilt,
Schlafen bei gekipptem Fenster ist bis zu einem AuBenpegel von 45 bis 50 dB(A) moglich (Fi-
ckert/Fieseler/Schimpfermann/Stihler, 14. Aufl. 2023, BauNVO § 15 Rn. 66). Ggf. kénnen durch
narchitektonische Selbsthilfe* schutzbediirftige Schlafraume mit Fenstern in Richtung Ortsumge-

hung vermieden werden.

Nach § 15 Abs. 2 SachsBO miissen Gebdude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz ha-
ben. Die Anforderungen an die Luftschalldimmung der Aubenbauteile gegeniiber AuBenlarm erge-
ben sich nach DIN 4109-1:2018-01, Abschnitt 7 i. V. m. DIN 4109-2:2018-01 in Abhéangigkeit der
»mabkgeblichen Aubenlarmpegel” an den Gebauden.

Durch passive SchallschutzmaBnahmen ist grundsatzlich sicherzustellen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen im Innenbereich der Wohngebdude ausgeschlossen werden kénnen. Das gesamte
bewertete Schalldamm-Mahk R‘w,res der AuBenbauteile ist so zu wahlen, dass sie mlndestens den
Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, Abschnitt 7 entsprechen.
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Entsprechend den Berechnungsergebnissen ergibt sich im Plangebiet nach DIN 4109 maximal ein
Larmpegelbereich (LPB) Il. In der Regel kann davon ausgegangen werden, dass die Anforderungen
an den Schallschutz in Wohn- und Schlafraumen bis zu einem LPB Il eingehalten werden, wenn die
Fenster den Anforderungen des derzeitig giiltigen GebdudeEnergieGesetzes geniigen. Demnach
ergeben sich keine erhohten Anforderungen an den baulichen Schallschutz.

SG Naturschutz

Ziel der Planung ist die Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen, welche die Entwicklung
des Gebiets im Sinne des Tourismus, der Erholung und Freizeit erlauben. Innerhalb des Plangebie-
tes sind MaBnahmen zur Gestaltung und technischen Sicherung des Ufers in diesem Bereich ge-
plant (8§ 4 - MaBnahmen), die bereits umgesetzt wurden oder derzeit noch umgesetzt werden.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke: tlw. 428, 429, tlw. 437, 438, tlw. 440, 441, 442,
443, 444, 445, 446, tlw. 447, tlw. 448, 566, 567, tlw. 568, tlw. 569 der Flur 5 in der Gemarkung
Lobnitz und weist insgesamt eine Flache von 36,25 ha auf.

Schutzgebiete und Schutzobjekte in Anwendung der 85 23 bis 30 BNatSchG werden durch den Gel-
tungsbereich beriihrt. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des LSG ,,Goitsche”. Das bestehende
Planungshindernis der Rechtsnorm (L5G-VO) ist durch den entsprechenden Nachweis der Alterna-
tivlosigkeit und das Beschreiten der vorgesehenen Verfahrensschritte aufzuldsen (s. Bemerkungen
zur Planrechtfertigung). Es wurde ein Ausgliederungsantrag gestellt. Dieser befindet sich aufgrund
der Regelungen des LSG VO derzeit in der juristischen Priifung, ob bzw. in welchem Flachenum-
fang eine Ausgliederung erfolgen muss oder ggf. ein Befreiungsverfahren durchzufiihren ist.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung entsprechend § 32 BNat5chG, entsprechend den Ziel-
stellungen im europdischen Netz Natura 2000 nach der Richtlinie 92/43/EWG sowie Belange nach
der EG-Vogelschutzrichtlinie 79/409/EWG werden durch den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nest beriihrt. Das Vorhaben befindet im Einwirkungsbereich auf mehrere Natura 2000-Gebiete. Im
Kapitel 1 Seite 5 wird hinsichtlich betriebsbedingter Wirkungen auf das Verfahren zum wasser-
rechtlichen Gemeingebrauch (2018) verwiesen. Dabei ist zu beachten, dass sich dieses Verfahren
ausschlieBlich auf die Wirkungen der Seenutzung beziehen. Andere Nutzungen, die nicht Bestand-
teil des wasserrechtlichen Gemeingebrauchs sind, wurden ebenfalls betrachtet. Die Fassung zum
Nachweis der Vertraglichkeit mit des SPA ,,Goitzsche mit Paupitzscher See” stammt von 2020.

Das Vorhaben stellt einen Eingriff nach § 14 (1) BNatSchG und § 9 SachsNatSchG dar, da eine Ver-
dnderung der Gestalt und der Nutzung von Grundflachen Ziel der Planung ist. Die Beeintrachtigun-
gen wurden nach der Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im
Freistaat Sachsen (SMUL 2003) als Eingriffs-Ausgleichs-Gegeniiberstellung bewertet und mit Kom-
pensationsmabnahmen untersetzt. Die Darstellung der MaBnahmen E2 und E3 beinhalten im We-
sentlichen Erhaltung bzw. Schutzmahnahmen bzw. , Aufwertungen* durch Pflege.

Dabei handelt es sich korrekterweise um Schutz- und UnterhaltungsmaBnahmen des Bestandes,
die zwar anzugeben sind, sinnvollerweise aber mit ,,5“ fir Schutzmabnahmen bezeichnet werden
sollten. Sie fungieren nicht als Kompensationsmabnahmen fir Eingriffstatbestande. Fur eine bes- -
sere Transparenz, auch hinsichtlich der Bilanzierung, sollte dies unterschieden werden.
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MaBnahme M1 (Erweiterung Gehélzbestand)
Die flr diese Mahnahme erforderlich Unterhaltung einschlieBlich Nachpflanzung evtl. ausgefalle-
ner Geholze ist dauerhaft abzusichern. Dies ist in die Festsetzung aufzunehmen.

MaBnahme M2 (Aufwertung und Pflege einer mageren Frischwiese)

In der Darstellung des Ausgangsbestandes ist keine ,Magere Frischwiese® erfasst, sondern ,,Sonsti-
ges, extensiv genutztes Griinland frischer Standorte”. Eine ,Magere Frischwiese" ware zudem ein
§ 26-Biotop, welches ebenfalls als solches nicht angenommen wurde.

Insofern musste die vorgesehene MaBnahme als ,,Aufwertung von sonstigem extensivem Griinland
zu einer mageren Frischwiese” heifben. Da hier zur Pflege auch Beweidung vorgesehen ist, sollte in
die MaBnahme-Bezeichnung auch ,Magerweide” aufgenommen werden. Die pflanzensoziologische
Zusammensetzung einer Wiese unterscheidet sich von der einer Weide. Diese Entwicklung wird
normalerweise durch Aushagerung durchgefiihrt. Der geplante aufwéndige Bodenabtrag und -
austausch kann diese Entwicklung zwar ggf. beschleunigen, stort aber die Bodenentwicklung. Die
Erforderlichkeit miisste begriindet werden. Bodenabtrag bzw. -austausch kann lediglich eine erst-
einrichtende MaBnahme darstellen.

Eine kinstliche Begriinung ist nicht erforderlich; darauf ist zu verzichten. Eine magere Frischwiese
wird nicht landschaftsgestalterisch ,,gebraucht", sondern kann nur durch Pflege und Nutzung iber
langere Zeitraume entwickelt werden.

Mahnahme M4 (Anlage von Sandmagerrasen)

Zur Ersteinrichtung dieses Biotoptyps ist wiederum ein Bodenabtrag vorgesehen. Ein Wiederauf-
trag von humosem Material ist ebenso wenig erforderlich wie eine kiinstliche Begriinung, da aus-
reichend Diasporenmaterial in der Landschaft vorhanden ist (s. Entwicklung der Kolke und Erosi-
onsflachen nach den Hochwasserereignissen der Mulde 2002 und 2013).

Entscheidend fir die Entwicklung von Sandmagerrasen ist das Zulassen der Entwicklung aus frilhen
Stadien eingerichteter Flachen ohne bzw. mit wenig Bewuchs. Aufgrund des Nahrstoffeintrags
uber den Luftpfad ist eine vergleichsweise schnelle Begriindung bzw. das Zuwachsen aller derarti-
ger Flachen festzustellen.

Fiir das Vorhaben wurden die artenschutzrechtlichen Belange betrachtet und beurteilt. Das Vor-
haben ist demnach nicht geeignet, erhebliche Beeintrachtigungen auf die vorhandene Fauna aus-
zuldsen, welche die Erhaltungszustdnde der lokalen Populationen verschlechtern kénnen. Fiir Vo-
gel, Amphibien und Reptilien wurden im Punkt 6.2 artenschutzrechtliche Vermeidungsmahnahmen
als Ausgleichsmabnahmen/CEF/FC5-A-AFB1 Schaffung von Habitaten fir Reptilien festgesetzt, die
im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans einzuhalten sind.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung und die artenschutzrechtliche Einschdtzung sind fachlich
nachvollziehbar und plausibel. Es bestehen keine Bedenken zum Vorhaben sofern die natur-
schutzrechtlichen Belange, die sich aus den 58§ 14 - 17 und 44 BNatSchG und ff. ergeben be-
riicksichtigt und beim Bauvorhaben verwirklicht werden.
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SG Wasserrecht

Abwasser

Im Punkt 2.6. der Begriindung ist ausfiihrlich dargestellt, welche abwasserrechtlichen Belange
verfahrenstechnisch einzuhalten sind (Erlaubnis, Genehmigung, Behandlungsbediirftigkeit usw.).
Die Erlauterung der geplanten Entwésserung in Punkt 3.3. und die Aufnahme der Fléchen fiir Ver-
sorgungsanlagen (Punkt 4.10) sind nachvollziehbar und richtig.

Unter Beachtung der fachlichen Bewertung sind im nachsten Planungsschritt detaillierte Angaben
zur Entwasserung vorzulegen. Die Planungsunterlagen beinhalten somit noch keine detaillierten,
abwassertechnischen Aussagen.

Grundsétzlich gilt, die Erschliebung ist im Trennsystem zu realisieren. Das Schmutzwasser ist zur
Klaranlage Lobnitz Uberzuleiten. Dies macht mutmablich eine Erweiterung der Kléranlage not-
wendig und ist damit mit dem AZV Unteres Leinetal abzustimmen. Das anfallende Niederschlags-
wasser sollte grundsatzlich dezentral, flachenhaft vor Ort versickert werden.

Wenn aus geologischen oder baulichen Gegebenheiten dies nicht auf allen Flachen moglich ist,
kann ein Teil des Niederschlagswassers in den Seelhausener See eingeleitet werden. Vor der Ein-
leitung ist das Niederschlagswasser gemah DWA 102 auf eine eventuelle Behandlungsbediirftigkeit
Zu untersuchen.

Oberflachengewasser
Gemah der Stellungnahme der LMBV vom 03.03.2023 wurde ableitend aus dem Standsicherheits-

untersuchungen durch den Sachverstandigen fir Geotechnik eine Bauvorbehaltslinie festgelegt,
mit der eine grundsatzliche Bauwarnung verbunden ist.

Bebauungen an den gewachsenen Restlochabschnitten innerhalb der Bauvorbehaltslinie erfordern
ein objektkonkretes Baugrundgutachten, einschlieflich einer Bewertung der sicherheitsrelevanten
Auswirkungen auf die Dauerstandsicherheit der Boschungen durch einen Sachverstandigen fiir Geo-

technik.

Dieses Standsicherheitsgutachten, welches die Dauerstandsicherheit der Boschungen unter Be-
riicksichtigung der geplanten Bebauung, einschlieblich der Eingriffe bei der Errichtung von
schwimmenden Anlagen, unter Beriicksichtigung des minimalen und maximalen Seewasserstandes
und sich u. a. aus dem schwankenden Seewasserstandes ergebenden Lastfille (z. B. schnell fal-
lender Wasserspiegel) zum Inhalt hat, ist der LMBV zur Bewertung, Priifung und anschliefender
Freigabe und der unteren Wasserbehorde zur Kenntnis vorzulegen.

Erst danach kann die Priifung des B-Planes fortgesetzt werden. Der Punkt Oberflachenwasser aus
der Stellungnahme des LRA NOS vom 19.01.2023 behilt weiterhin seine Giiltigkeit.
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Grundwasser

Der Entwurf des B-Plans Nr. 12 ,Seelhausener See - Erholung und Freizeit Lébnitzer Bucht* kann
noch nicht abschliefiend bewertet werden. Zum jetzigen Zeitpunkt liegt noch kein Gutachten zum
Nachweis der Dauerstandsicherheit der Baschungen, das von der LMBV gefordert wurde, vor. Diese
Forderung wird vom FB Grundwasser unterstrichen.

Das durch einen Sachverstandigen flir Geotechnik zu erstellende Gutachten sollte auch nachfol-
gende Fragestellungen beinhalten:

- Mogliche Auswirkungen von Niederschlagsversickerungsanlagen (punktuelle Wasserinjektion)
auf die Standsicherheit des Boschungskorpers.

- Auswirkungen von Grundwasser- und Seewasserspiegelschwankungen auf die Standsicherheit
des gesamten Bdschungskorpers in Bezug zu Uberflutungs- bzw. bei Hochwasserereignissen
und den damit verbundenen Boschungskdrperdurchfeuchtungen (hier besonderes Augenmerk
auf den BoschungsfuB).

Méglicher Einfluss der im Plangebiet befindlichen ehemaligen Brunnen und Grundwasser-
messstellen, den moglichen Riickbau nach DVGW-W 135 oder sollen/kdnnen die Brunnen und
Grundwassermessstellen zur Verbesserung der Standsicherheit genutzt werden (Verfiillung
als Ortbetonpfahl).

StraBenbauamt des LRA

Es sind keine KreisstraBen betroffen.

Amt fiir Landliche Neuordnung

Das Amt fiir Landliche Neuordnung ist von der 0. g. MaBnahme nicht betroffen und hat keine Hin-
weise.

Strabenverkehrsamt
5G Strabenverkehrsbehorde

Aus Sicht der StraBenverkehrsbehdrde bestehen keine Einwande. Gegebenenfalls ist zu priifen,
wie die Zuwegung an die Strandbar fiir die Food-Trucks und mobilen Imbisse erfolgen soll, da im
Uferbereich keine befestigten Wegen erkennbar sind. Dies haben wir auch bei der erneuten Prii-
fung nicht gefunden.

Einschrankungen des offentlichen Verkehrsraumes wiahrend der Baumabnahmen sind durch den
mit der Bauausfilhrung beauftragten Betrieb entsprechend § 45 Abs. 6 StVO rechtzeitig, d. h.
mindestens 14 Tage vor Beginn der Arbeiten, unter Vorlage eines Verkehrszeichenplanes bei der
zustandigen Verkehrsbehtrde zu beantragen.
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Abstimmungen sind dahingehend vorzunehmen, wie die Arbeitsstellen abzusperren und zu kenn-
zeichnen sind, ob und wie der Verkehr zu beschranken oder auch umzuleiten ist. Dabei sind die
Belange der Sicherung des OPNV zu beriicksichtigen.

Ordnungsamt
SG Untere Forstbehorde

Die untere Forstbehtrde beim Landratsamt Nordsachsen gibt zum o. g. Vorhaben im Rahmen der
Beteiligung der Behdrden folgende Stellungnahme ab.

Von dem Vorhaben sind forstliche Belange betroffen. Angrenzend an den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans befindet sich Wald im Sinne des § 2 SachsWaldG. Gemah § 25 Abs. 3 SachsWaldG
milssen bauliche Anlagen mit Feuerstéatten von Waldern, Mooren und Heiden mindestens 30 Meter
entfernt sein; die gleiche Entfernung ist mit Gebauden von Waldern sowie mit Waldern von Ge-
bauden einzuhalten. In Bezug auf die Waldflachen, welche sich nordostlich des Geltungsbereichs
befinden, ist der Waldabstand ausreichend beachtet worden.

Sudlich des Geltungsbereichs befindet sich jedoch eine Waldflache, bei der dies nicht der Fall ist.
Die Waldfeststellung erfolgte hier im Zuge dieser ToB-Beteiligung. Die Waldgrenzen sind in der
beigefligten Karte griin dargestellt; die rote Linie markiert den 30 m Waldabstand:

Die Sonderbaufldache SO 6 liegt somit vollstdndig innerhalb des 30 m Abstandsbereichs zum Wald.
Die geplante Errichtung von Vereinsgebauden fiir den Anglerverein steht damit im Widerspruch zu
den Regelungen des § 25 Abs. 3 SachsWaldG.
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Eine mogliche Variante zur Ldsung des Konflikts kénnte zum einen die Verschiebung der Sonder-
bauflache SO 6 auf die nordliche Seite der Zuwegung zur Steganlage sein. Zum anderen kdnnte die
teilweise Einbeziehung der Waldflache in den Geltungsbereich des Bebauungsplans und Umwand-
lung dieser Waldflache in eine andere Nutzungsart gepriift werden.

In Bezug auf den geplanten Reitweg ist die oben dargestellte Waldfliche ebenfalls zu beachten.
Soll der Reitweg durch den Wald verlaufen, wére die Schaffung eines entsprechenden Weges er-
forderlich. Das Reiten im Wald ist zudem nur auf dafiir ausgewiesenen und gekennzeichneten We-
gen gestattet. Die Ausweisung von Reitwegen im Wald erfolgt durch die untere Forstbehdrde (8 12
Abs. 1 SachsWaldG). Von daher wére es giinstiger, den geplanten Reitweg auBerhalb des Waldes
entlangzufiihren.

Die untere Forstbehorde stimmt dem o. g. Vorhaben aus forstrechtlicher Sicht nicht zu.

Amt fiir Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz
5G Brandschutz

Nach Sichtung der uns vorgelegten Unterlagen bestehen beziiglich des vorbeugenden und abweh-
renden Brandschutzes keine Bedenken, sofern die Schutzziele, die sich aus den 8§ 3 und 14
SachsBO (Sachsische Bauordnung), MBO, VwVSachsBO und ff. ergeben beriicksichtigt, in die Pla-
nung einbezogen und am Bau verwirklicht werden. Bezugnehmend auf lhr Anschreiben zu obigem
Vorhaben nehmen wir abschliebend hinsichtlich des vorbeugenden und abwehrenden Brandschut-
zes nachfolgend Stellung.

Lage und Zugénglichkeit wie im Punkt 3.2 beschrieben

Die Zufahrten sind so herzustellen, dass sie ganzjahrig auch mit den Fahrzeugen der Feuerwehr
(auch tberdrtlichen) und des Rettungsdienstes nutzbar sind. Grundlage hierfir bildet § 5 der Sach-
sischen Bauordnung (5achsBO) in der derzeit giiltigen Fassung. Nach der DIN 14090 ,Flachen fiir
die Feuerwehr auf Grundstiicken” muss insbesondere gewahrleistet sein, dass Gebdude (wenn
vorhanden) ganz oder mit Teilen in einem Abstand von héchstens 50 m von der &ffentlichen Ver-
kehrsflache erreichbar sind. Die Tragfahigkeit muss fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausge-
legt sein. Zu- und Durchfahrten, Aufstellflichen und Bewegungsflichen miissen fiir Feuerwehr-
fahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig sein. Sie sind als solche zu kennzeichnen und stan-
dig freizuhalten. Die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der dffentlichen Verkehrsflache aus
sichtbar sein. Fahrzeuge diirfen auf den Flachen nach Satz 1 nicht abgestellt werden.

Sicherstellung des Loschwassers wie im Punkt 3.4 beschrieben

Die Abstiande von Hydranten miissen im Ubrigen der Bebauung und Netzstruktur entsprechen. Fur
die Bereitstellung von Loschwasser ist DVGW W 405 (A) zu beachten. Die Abstande von Hydranten
in Ortsnetzen, die auch der Ldschwasserversorgung (Grundschutz) dienen, sind im Bedarfsfall ab-
zustimmen.

Seitens der Feuerwehren bestehen folgende Anforderungen

* Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht ermdglichen. Die Loschwasser-
versorgung fiir den ersten Loschangriff zur Brandbekdampfung und zur Rettung von Personen muss
in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum Zugang des Grundstiicks von der offentlichen Ver-
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kehrsflache aus sichergestellt sein. Entnahmestellen mit 400 |/min (24 m3/h) sind vertretbar,
wenn die gesamte Ldschwassermenge des Grundschutzes in einem Umkreis (Radius) von 300 m aus
maximal 2 Entnahmestellen sichergestellt werden kann. Die Abstdnde von Hydranten auf Leitun-
gen in Ortsnetzen, die auch der Loschwasserversorgung (Grundschutz) dienen, diirfen 150 m nicht
ubersteigen. GroBere Abstande von Hydranten bediirfen der Kompensation durch andere geeigne-
te Loschwasserentnahmestellen.

Der Loschwasserbedarf fir den Grundschutz ist bei niedriger, in der Regel freistehender Bebauung
(bis 3 Vollgeschosse) mit 800 [/min (48 m3/h) und bei sonstiger Bebauung mit mindestens
1.600 l/min (96 m3/h) und fiir eine Dauer von mindestens 2 h zu bemessen. Der insgesamt bend-
tigte Loschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von 300 m nachzuweisen. Diese Regelung
gilt nicht iber uniiberwindbare Hindernisse hinweg. Das sind z. B. Bahntrassen, mehrspurige
Schnellstrafen sowie grobe, langgestreckte Gebdudekomplexe, die die tatsachliche Laufstrecke zu
den Loschwasserentnahmestellen unverhéaltnisméabig verlangern.

Im Ubrigen weisen wir darauf hin, dass mit dieser Stellungnahme keine Haftung fiir nicht erkenn-
bare Mangel libernommen wird und die Stellungnahme nicht von der Beachtung weitergehender
gesetzlicher Vorschriften befreit.

Ergeben sich bei der weiteren Arbeit am o. g. Bebauungsplan Anderungen, ist das Landratsamt als
Trager offentlicher Belange erneut zu beteiligen.

Diese Stellungnahme bezieht sich auf die Aufgaben des Landratsamtes Nordsachsen als Trager of-
fentlicher Belange. Sie trifft keine Aussagen dazu, ob die Satzung aus rechtsaufsichtlicher Sicht
genehmigungsfahig ist. Dies kann erst bei Vorliegen der zu dieser Priifung erforderlichen Unterla-

gen erfolgen.

Mit freundlichen,Griihken

Ac'hilpe"s
Sa?bearbeiterin



