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1. Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10a Abs. 1 BauGB

GemalR § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung
beizufigen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bauleitplan beriicksichtigt wurden und aus
welchen Grunden der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden

anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.

2. 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-MalRnahme® der Lausitzer und Mitteldeutsche
Bergbau-Verwaltungsgesellschaft ~ (LMBV). Diese umfasst eine  grol¥flachige
Uferstabilisierung, eine Verlegung des Radwegs und das Anlegen eines o&ffentlichen
Strandes. Der Geltungsbereich des Bauleitplans umfasst den Modellierungsbereich der
LMBYV und wird durch weitere notwendige Flachen erganzt.

Ziel der Planung ist die Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen, welche die

Entwicklung des Gebiets im Sinne des Tourismus, der Erholung und Freizeit erlauben.

3. Art und Weise der Berucksichtigung der Umweltbelange

Gemal § 2a BauGB hat die Gemeinde Loébnitz im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des
Bebauungsplanes ,Seelhausener See - Erholung und Freizeit Lobnitzer Bucht® einen
Umweltbericht als gesonderten Teil der Begrindung beizuflgen, in welchem die ermittelten
und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt werden. Der inhaltliche Umfang des
Umweltberichtes bestimmt sich nach der Anlage | zum BauGB. Die grundsatzliche
Notwendigkeit des Umweltberichts ergibt sich durch § 2 Abs. 4 BauGB. Im Umweltbericht
sollen die Ergebnisse der Umweltprifung zusammengefasst werden, die im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes fir den Standort durchgeflhrt wurden. Zur frihzeitigen
Abstimmung der bislang vorliegenden naturschutzfachlichen Erkenntnisse wurde bereits

dem Vorentwurf des Bebauungsplans ein Umweltbericht beigefugt.
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Im Umweltbericht wurden neben einer Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele
der Bauleitplanung (vgl. 1.1/ 1.2.)) insbesondere die Bewertung des derzeitigen
Umweltzustandes (Basisszenario), die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
und Nicht-Durchfihrung der Planung dargestellt (vgl. 2). Diese Bewertung erfolgt unter

Berucksichtigung der Schutzguiter.

Hierbei wurden ein Vermeidungs- und Ausgleichsmallnahmenkonzept erarbeitet. Die daraus
resultierenden Mallnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft wurden im
Umweltberichts formuliert (vgl. 3.1 — 3-3) und in den textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan festgesetzt. Des Weiteren sind grinordnerische Gestaltungsmallnahmen,
sowie die den Artenschutz betreffenden MalRnahmen beschrieben worden, welche in die
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen worden sind.

Im Ergebnis kénnen die zu erwartende Eingriffe, die durch den Bebauungsplan vorbereitet

werden, durch festgesetzte Kompensationsmalnahmen vollstandig ausgeglichen werden.

4. Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung

4.1. Friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 27.10.2014 die frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Nr. 1 BauGB des Bebauungsplans Nr. 12 ,Seelhausener
See - Erholung und Freizeit Lébnitzer Bucht® beschlossen. Dieser Beschluss wurde am
21.11.2014 im Amtsblatt Nr. 10/2014 ortsiblich bekannt gemacht. Die Bekanntmachung der
Auslegung erfolgte durch Aushang in den 5 Schaukasten der Gemeinde. Diese wurden am
29.10.2014 ausgehangen und am 12.12.2014 abgenommen. Die Auslegung fand im
Zeitraum vom 06.11.2014 bis einschlief3lich 05.12.2014 statt.

Die von der Planung betroffene Behdrden, sonstige Trager offentlicher Belange, sowie
Nachbargemeinden sind im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemafl § 4 Abs. 1 BauGB
mit Schreiben vom 28.10.2014 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert und Uber die

allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung unterrichtet worden.

Das Verfahren wurde daraufhin pausiert.

4.2. Erneute friihzeitige Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung
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Der geanderte Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 12 ,Seelhausener See - Erholung und
Freizeit Lobnitzer Bucht® hat vom 05.12.2022 bis einschlieBlich 13.01.2023 wahrend der
Dienststunden in der Gemeindeverwaltung 6ffentlich ausgelegen.

Die erneute friihzeitige Beteiligung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend
der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich, zur Niederschrift oder E-Mail abgegeben
werden konnen im Amtsblatt Nr. 10/2022 der Gemeinde Lobnitz am 25.11.2022 bekannt
gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung und der Vorentwurf zum Bebauungsplan konnten
wahrend der Auslegungszeit ebenfalls auf der Homepage der Gemeinde und im
Beteiligungsportal des Freistaates Sachsen eingesehen werden. Die erneute frihzeitige
Beteiligung der Behdrden, sonstigen Trager offentlicher Belange, sowie Nachbargemeinden
gemal § 4 Abs. 1 BauGB, erfolgte mit Schreiben vom 28.11.2022.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden gepruft und im Rahmen der Abwagung

entsprechend bei der Entwurfsplanung bertcksichtigt.

Im Zuge der Konkretisierung der Entwurfsplanung wurden im Vergleich zum Vorentwurf
(Stand November 2022) umfangliche Anpassungen vorgenommen. Ziel war es insgesamt,
die Ausweisung der Flachen fur die Ferienwohnungen und Freizeiteinrichtungen auf das
unbedingt erforderliche Mall zu begrenzen und in diesem Zusammenhang groRere
Flachenbereiche als Flachen fir den Naturschutz festzusetzen, um somit insgesamt eine
ausgeglichene Planung zwischen Bebauung und Nutzung und Natur und Landschaft zu
erzeugen. Die Abstimmung der grinordnerischen Malnahmen erfolgte daher in einem
langeren Abstimmungsprozess zwischen Gemeinde, voraussichtlichem Investor und der
zustandigen unteren Naturschutzbehdrde sowie den beteiligten Planungsburos.

So wurde der Umfang der Ausweisung von Sondergebietsflachen deutlich von etwa 21,5 ha
auf knapp 10 ha reduziert. Der Fokus fur das Ferienressort mit Ferienwohnungen,
Hauptgebaude, Hafen und Versorgungseinrichtungen wurde auf den nordwestlichen Bereich
des Plangebietes verlagert. Hierdurch wurde auch die abzusehende Nutzungsintensitat
konzentriert, sodass einige Bereiche von der intensiven Erholungsnutzung ausgeschlossen
werden konnen. Hinsichtlich des erforderlichen Ausgleichs von Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft (§ 15 BNatSchG) war es zudem erforderlich, die bisherigen
Ausgleichsmalinahmen umfanglich zu erweitern und planlich festzusetzen (vgl. Kap. 3.3).
Das MalRnahmenkonzept sowie die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurden im Vorfeld mit

der zustandigen unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

Der Gemeinderat hat die zum Vorentwurf eingegangenen Stellungnahmen in seiner

offentlichen Sitzung am 08.07.2024 gepruft und einen Abwagungsbeschluss gefasst. In
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gleicher Sitzung hat der Gemeinderat den 1. Entwurf des Bebauungsplans Nr. 12
.Seelhausener See - Erholung und Freizeit Lébnitzer Bucht® gebilligt und zur Offenlegung

beschlossen.

4.3. Férmliche Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange und der
Nachbargemeinden gemal § 4 Abs. 2 und § 2 Abs. 2 BauGB, sowie die Unterrichtung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zum 1. Entwurf wurden in der Sitzung des
Gemeinderats am 08.07.2024 beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplans hat vom 05.08.2024 bis einschlieBlich 06.09.2024
wahrend der Dienststunden in der Gemeindeverwaltung nach § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich
ausgelegen. Der Entwurf wurde mit Angabe dazu, welche Arten umweltbezogene
Informationen verfigbar sind und mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der
Auslegungsfrist von jedermann schriftlich, zur Niederschrift oder E-Mail abgegeben werden
kénnen im Amtsblatt Nr. 07/2024 der Gemeinde L&ébnitz am 26.07.2024 bekannt gemacht.
Der Inhalt der Bekanntmachung und der Entwurf zum Bebauungsplan konnte wahrend der
Auslegungszeit ebenfalls auf der Homepage der Gemeinde und im Beteiligungsportal des
Freistaates Sachsen eingesehen werden. Die Beteiligung der Behoérden, sonstigen Trager
offentlicher Belange, sowie Nachbargemeinden gemal § 4 Abs. 2 BauGB, erfolgte mit
Schreiben vom 31.07.2024.

Die eingegangenen Stellungnahmen zum 1. Entwurf wurden geprift und im Rahmen der

Abwagung entsprechend bei der Entwurfsplanung zum 2. Entwurf bericksichtigt.

Zum 2. Entwurf wurde das Sondergebiet innerhalb der Wasserflache sowie die erforderliche
Zuwegung (Verkehrsflache Rampe) aus dem Bebauungsplan entfernt. Stattdessen wird hier
der Strandbereich mit den Griinmaflinahmen erweitert. Der Geltungsbereich wurde in diesem
Gebiet verkleinert und somit den neuen Gegebenheiten angepasst. Die vormalige Verortung
des SO fur den Anglerverein wurde aufgrund der Hinweise der unteren Forstbehdrde nach
Norden verlegt. In der vormaligen Flache konnten die gesetzliche geforderten Waldabsténde
zu baulichen Anlagen nicht eingehalten werden, was eine Neuverortung erforderlich machte.
Die Breite der VerkehrserschlieRungsstrecken wurde durchgangig auf der Ausbaubreite der
LMBYV (5,00 - 5,50 m) belassen und somit an einigen Abschnitten im Vergleich zum Entwurf
verringert. Lediglich Uber einen kurzen Abschnitt zwischen SO3 und P1 verbleibt er mit einer
Breite von 7,50 m. Innerhalb des Ferienhausgebietes wird ein Einspur-Verkehr eingefihrt, so
dass eine geringere Fahrbahnbreite ausreichend bleibt. Die Einfahrt in das Ferienhausgebiet

erfolgt dabei ausschlieRlich im Bereich P1 / Rezeption, die Ausfahrt ist einzig tGber den
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mittleren ErschlieRungsweg zur Umgehungsstrale moéglich. Eine Nutzung der Strandstralie,
nordwestlich des Geltungsbereiches ist nicht mehr erforderlich. Die Verkehrsflache in diesem
Bereich wird damit ebenfalls aus dem Geltungsbereich enthommen.

Hinsichtlich der MaRnahmenflache fir die Anlage von Landréhricht fand nach Abstimmung
mit regionalen Naturschutzverbanden eine Flachenerweiterung im 6stlichen Geltungsbereich
statt.

Durch die Einpflegung neuer Vermessungsdaten nach Abschluss der § 4-Maflinahmen durch
die LMBV, ergaben sich noch kleinere Anderungen im Strandbereich hinsichtlich der
Wasserlinie. Diese wurden in die Planung eingepflegt, sodass mitunter leichte Anpassungen

der Malinahmenflachen erfolgen mussten.

Der Gemeinderat hat die zum 1. Entwurf eingegangenen Stellungnahmen in seiner
offentlichen Sitzung am 17.03.2025 geprift und einen Abwagungsbeschluss gefasst. Das
Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Daruber hinaus hat der Gemeinderat in seiner offentlichen Sitzung am 17.03.2025 den 2.
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 12 ,Seelhausener See - Erholung und Freizeit Lobnitzer

Bucht* gebilligt und zur Offenlegung beschlossen.

44. Erneute formliche Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die erneute Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange und der
Nachbargemeinden gemal § 4 Abs. 2 und § 2 Abs. 2 BauGB, sowie die Unterrichtung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zum 2. Entwurf wurden beschlossen. Der 2. Entwurf
des Bebauungsplans hat vom 07.04.2025 bis einschlieBlich 09.05.2025 wahrend der
Dienststunden in der Gemeindeverwaltung nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.
Der 2. Entwurf wurde mit Angabe dazu, welche Arten umweltbezogene Informationen
verfligbar sind und mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich, zur Niederschrift oder E-Mail abgegeben werden kénnen im Amtsblatt
Nr. 03/2025 der Gemeinde Loébnitz am 28.03.2025 bekannt gemacht. Der Inhalt der
Bekanntmachung und der 2. Entwurf zum Bebauungsplan konnte wahrend der
Auslegungszeit ebenfalls auf der Homepage der Gemeinde und im Beteiligungsportal des
Freistaates Sachsen eingesehen werden. Die erneute Beteiligung der Behorden, sonstigen
Trager offentlicher Belange, sowie Nachbargemeinden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB, erfolgte
mit Schreiben vom 01.04.2025.

Die eingegangenen Stellungnahmen zum 2. Entwurf wurden geprift und im Rahmen der

Abwagung entsprechend in der Satzung zum Bebauungsplan berticksichtigt.
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Hinsichtlich der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen wurden keine weiteren
Anpassungen erforderlich. Redaktionelle und klarstellende Textpassagen wurden in der
Begrindung gemal des Abwagungsprotokolls erganzt. Der Gemeinderat hat die zum 2.
Entwurf eingegangenen Stellungnahmen in seiner o6ffentlichen Sitzung am 15.12.2025

geprift und einen Abwagungsbeschluss gefasst. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 15.12.2025 den Bebauungsplan Nr.
12 ,Seelhausener See - Erholung und Freizeit Lébnitzer Bucht®, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A), textlichen Festsetzungen (Teil B) und Begrindung (Teil C) gebilligt

und als Satzung beschlossen.

4.5. Befreiungsverfahren nach §67 BNatSchG bzw. § 36 SachNatSchG

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Goitsche®.

Fiur die Realisierung der beabsichtigten stadtebauliche Entwicklung wurde nach intensiver
Abstimmung und Abwagung zur Verfahrenswahl und anschlieRender Uberpriifung durch die
untere Naturschutzbehdrde ein Befreiungsverfahren nach § 67 BNatSchG bzw. § 39
SachNatSchG gefihrt. Der Antrag auf Ausgliederung aus dem Landschaftsschutzgebiet

wurde seitens der Gemeinde Lobnitz zurickgezogen.

Die Befreiung von den Verboten der Landschaftsschutzgebietsverordnung stellt ein
separates Verfahren dar, welches unter einer rechtlichen Prifung der Befreiungslage durch
die untere Naturschutzbehérde und der Beteiligung der anerkannten Sachsischen
Naturschutzverbande durchgefihrt worden ist. Diese hatten die Gelegenheit bis zum
22.09.2025 eine Stellungnahme zum Befreiungsverfahren abzugeben.

Die Stellungnahmen wurden im Rahmen einer Abwagung behandelt, sodass ein
entsprechender Abwagungsvorschlag an die untere Naturschutzbehdrde Ubermittelt werden
konnte.

Das Landratsamt Nordsachsen (untere Naturschutzbehoérde) hat die Befreiung unter Erlass
von Nebenbestimmungen erteilt. Diese sind Uber den stadtebaulichen Vertrag, welcher am
24.11.2025 durch den Gemeinderat beschlossen worden ist, rechtlich gesichert und
verpflichtet den Vorhabentrager zur Einhaltung der Vertragsgegenstande. Das
Einvernehmen ist nach Beschlussfassung und Unterzeichnung des stadtebaulichen Vertrags

hergestellt worden.
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5. Grund der Wahl des Planes nach Abwigung mit den gepriften anderweitigen

Planungsmaoéglichkeiten

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden mégliche Planungsalternativen
gepruft. Dabei wurden insbesondere alternative Standorte sowie unterschiedliche
planerische Konzeptionen in Betracht gezogen.

Der gewahlte Standort wurde als vorzugswirdig beurteilt, da er bereits durch vorbereitende
Mallnahmen (§4-MalRnahme der LMBV) planerisch und technisch gesichert ist.
Insbesondere die bereits umgesetzte Uferstabilisierungsmalinahme, sowie der Bau des
Radwegs stellt eine wesentliche Voraussetzung fir die vorgesehene Nutzung dar und tragt
zur langfristigen Sicherung des Standortes bei.

Die Inanspruchnahme dieses bereits vorbereiteten Bereichs ermoglicht es, zusatzliche
bauliche Eingriffe an anderen, bislang unerschlossenen Standorten zu vermeiden und die
Umweltauswirkungen insgesamt zu minimieren. Vor diesem Hintergrund wurde auf die

Weiterverfolgung alternativer Standorte verzichtet.

Alternative Planungsmaoglichkeiten bestehen innerhalb des Plangebietes nur sehr
geringfugig.

Der Grundaufbau des Plangebietes resultiert aus den § 4-Mallhahmen mit der Herstellung
des Radweges durch den gesamten GB. Weiterhin wurde der Strandbereich freigelegt und
die

Bdschung entsprechend der 84,00 m NHN-Marke (Hochwasserschutz) modelliert.
Dementsprechend werden die Flachen fur eine Bebauung mit den Ferienhdusern und den
Wirtschaftsgebauden zugeordnet. Parkplatze orientieren sich dabei an der ZweckmaRigkeit
und nutzen aullerdem verfugbare aber z.B, aufgrund gesetzlicher Waldabstande nicht
bebaubarer Flachen. Der geplante Anglerstitzpunkt / Vereinsheim wird dabei am
bestehenden Anglersteg orientiert. Es wird insgesamt zudem eine maximale

Flachenausnutzung geachtet.

Mit Erarbeitung des Vorentwurfes ergab sich ein groRziigiges Kompensationserfordernis,
welches aufgrund fehlender Flachenverfigbarkeiten und hoher finanzieller Anforderungen
nachfolgend nicht durch externe KompensationsmaRnahmen geklart werden konnte.
Infolgedessen wurde die Planzeichnung zum Entwurf deutlich Uberarbeitet. Hierfir fanden
umfangreiche Abstimmungstermine zwischen allen Beteiligten sowie einzelnen beteiligten
Fachstellen (z.B. untere Naturschutzbehoérde) statt. Es erfolgte eine deutliche Reduzierung

der Flachen fur Baufelder, welche anschlieBend in ihrer natirlichen Auspragung erhalten
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bleiben oder auf denen Kompensationsmaflinahmen zur 6kologischen Aufwertung stattfinden
werden (siehe nachfolgende Kapitel). Die Flachen- bzw. Nutzungszuweisungen des
Bebauungsplans wurden auch zum 2. Entwurf nochmals prazisiert. Hierbei flossen auch
Anregungen durch die Beteiligung der Naturschutzverbande in die Planung ein, die in den

Festsetzungen Berlicksichtigung fanden (siehe auch Kap. 1.1).

Das entstehende Resort stellt ein wettbewerbsfahiges Ferien- und Freizeitangebot fiir die
Region dar, welches von regionaler und Uberregionaler Bedeutung ist. Aus wirtschaftlicher
und touristischer Sicht bedeutet die Umsetzung des Vorhabens eine Starkung flr die
Gemeinde. Die lokale Wirtschaft (Einzelhandel, Backer, auch der Tagestourismus) wird
gefordert. Unter Beachtung der Natur und Landschaft stellt die Entwicklung des Gebietes flr
den Tourismusstandort Goitzsche, insbesondere dem Seelhausener See, einen beachtlichen
Mehrwert dar. Gleichermalien 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 flir das Gebiet wird entsprochen
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