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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Der Gemeinderat der Gemeinde Doberschitz hat in seiner Sitzung am 03.09.2020 die
Aufstellung des Bebauungsplans ,FEZ Hafen“ beschlossen. Das Plangebiet befindet sich an
der slidwestlichsten Seite der Kiesgrube Eilenburg in der Gemeinde Doberschiitz. Es grenzt im
Suden an die StraRe Zum See, im Osten und Norden an eine Waldflache und das Wasser, und
im Westen an ,FEZ das Freizeit- und Erholungszentrum Eilenburg®. Die Kiesgrube Eilenburg ist
ein durch den Abbau von Kies und Sand entstandenes Grundgewasser. Auch heute ist der
Kiestagebau am Nordufer des Sees noch in Betrieb. Jedoch gilt die Kiesgrube Eilenburg heute
als Naherholungsgebiet und wird fir touristische Zwecke genutzt.

Ein Teilbereich des Plangebietes, welcher an der westlichen und sudlichen
Geltungsbereichsgrenze liegt, umfasst den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Erholungsgebiet —
Sprotta Siedlung® vom 02.09.2005.

Die Erforderlichkeit des aufzustellenden Bebauungsplans ergibt sich u.a. daraus, dass die Stadt
Eilenburg als Eigentimerin der Flachen eine Weiterentwicklung des Standortes und des
touristischen Angebotes beabsichtigt.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine Sicherung der bestehenden Nutzungen und weitere Freizeit- und
Erholungsnutzungen geschaffen werden um das touristische Angebot zu erweitern und
entsprechende Nutzungen am Standort zu bindeln. Geplant ist die Schaffung von Flachen fur
Kurzzeitcamping und die Errichtung von Ferienhdusern an Land und auf dem Wasser.

Fur die Gemeinde Doberschitz liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Im
Flachennutzungsplan der Gemeinde Doberschiitz (07/2005) ist die Plangebietsflache teilweise
als ein Sondergebiet, das der Erholung dient mit der Zweckbestimmung Campingplatzgebiet,
als Grinflache und als Waldflache dargestellt.

Zusammengefasst sollen die folgenden Planungsziele erreicht werden:

- eine planungsrechtliche Sicherung der Strand- und Seenutzung

- die Verbesserung der touristischen Infrastruktur durch Schaffung zusétzlicher,
differenzierter Angebote

- Sicherung der ErschlieBung (ber die Einbeziehung einer sldlich angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache

Gemall § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB wird fiir das Vorhaben eine
Umweltprifung durchgefihrt. Die Ergebnisse werden in einem Umweltbericht dargestellt. Der
Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

2 Verfahren

2.1 Plangrundlage

Der Bebauungsplan ist im Mafl3stab 1:1000 dargestellt. Als zeichnerische Unterlage dient der
digitale Katasterauszug der Gemeinde Doberschiitz, der Gemarkungen Sprotta Flur 1 und

Flur 2, und der GroR3en Kreisstadt Eilenburg der Gemarkung Eilenburg Flur 35 (Stand Juli 2021,
bereitgestellt durch den Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen).

Buro Knoblich, Zschepplin Seite 4
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2.2

Planungsverfahren

Tab. 1:Verfahrensschritte fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge)

Gesetzliche
Grundlage

Zeitraum/Datum

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat
der Gemeinde Doberschiitz und ortsibliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

§ 2 Abs. 1 und
Abs. 4 BauGB

03.09.2020,
Amtsblatt
25.09.2020

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Nachbargemeinden

8§ 3 Abs. 1 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB

Einholung der Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, mit Aufforderung zur AuBerung
auch im Hinblick auf den Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprufung

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beschluss Uber die Billigung und die 6ffentliche
Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans
und ortsiibliche Bekanntmachung des
Beschlusses

§ 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Entwurfs des
Bebauungsplans mit der Begrindung und den
nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen

§ 3 Abs. 2 BauGB

Einholen der Stellungnahmen der
Nachbargemeinden, der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berthrt
werden kann, zum Entwurf des Bebauungsplans

84 Abs. 2i. V. m.
8§ 2 Abs. 2 BauGB

Behandlung der Anregungen und Bedenken der
Birger, der Nachbargemeinden, der
Stellungnahmen der beteiligten Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, im Stadtrat im Rahmen einer
umfassenden Abwagung

8§3Abs.2S.4
i.V.m.
§ 1 Abs. 7 BauGB

Satzungsbeschluss

8§ 10 Abs. 1 BauGB

Information der Biirger, der Behdrden, der Trager
offentlicher Belange und der benachbarten
Gemeinden uber das Ergebnis der Abwégung zu
den wahrend der Offenlage eingegangenen
Anregungen und Bedenken

8§ 3 Abs. 2 BauGB

10.

Ortsuibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten
des Bebauungsplans

§ 10 Abs. 3 BauGB

Buro Knoblich, Zschepplin
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2.3 Beriicksichtigung der Belange aus den Beteiligungsverfahren

Der Umgang und die Berticksichtigung der im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der
Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
vorgebrachten Belange wird im Laufe des Planverfahrens an dieser Stelle in die Begrindung
aufgenommen.

3 Lage, Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im stdwestlichen Teil der Gemeinde Doberschiitz, im Landkreis
Nordsachsen. Die Flache des Vorhabens befindet sich Ostlich der Stadtgrenze der Stadt
Eilenburg. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 32/2 (teilw.), 33
(teilw.), 34 (teilw.), 35 (teilw.), 36 (teilw.) 37/1, 37/2 (teilw.), 38/1, 38/2 (teilw.), 39/1 (teilw.) und
40 der Gemarkung Sprotta Flur 2, Gemeinde Doberschitz. Die Gesamtflache des Plangebiets
umfasst ca. 7,7 ha (inkl. Kiesgrube/Wasser).

IRiveg
- A Sprotta Il

¥ 100,1

Kiesgrube Eilenburg

C3
?\/\ ): EFrelze/t ur
W5 holungsze
Ellenburg

Abb. 1: Lage des Plangebiets in der Gemeinde Doberschitz (© RAPIS, DTK10, 2021), nicht
malf3stablich

: raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich wird von den folgenden Flurstiicken begrenzt:

- im Norden: Flurstick 31/2, Gemarkung Sprotta Flur 2 (Kiesgrube)

- im Osten: Flurstiicke 32/1, 33 (teilw.), 34 (teilw.), 35 (teilw.), 36 (teilw.), 37/2 (teilw.)
und 38/2 (teilw.) (Kiesgrube) und 39/1 (Wald), Gemarkung Sprotta Flur 2

- im Siuden: Flurstiick 136/5, Gemarkung Sprotta Flur 2 (Straf3e)

- im Westen: Flursticke 141/3, 142 und 143, Flur 35 der Gemarkung Eilenburg

(teilw. Kiesgrube, Freizeit- und Erholungszentrum)

Buro Knoblich, Zschepplin Seite 6
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SO

Abb. 2: Lage des Plangebiets (© RAPIS, DTK250, 2021), nicht maf3stablich

: raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

4 Bestandsaufnahme
4.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im siidwestlichen Teil der Gemeinde Doberschiitz. Es grenzt im
Siuden an die Stralle Zum See, im Osten und Norden an eine Waldflache und das Wasser, und
im Westen an das ,Freizeit- und Erholungszentrum Eilenburg®.

Die Kiesgrube Eilenburg ist ein durch den Abbau von Kies und Sand entstandenes
Grundgewasser, welche auch heute als Kiestagebau am Nordufer des Sees noch in Betrieb ist.
Jedoch gilt die Kiesgrube Eilenburg heute als Naherholungsgebiet und wird fir touristische
Zwecke genutzt.

Da das Plangebiet sich direkt am Wasser befindet, ist dieses grof3tenteils durch einen
Wasserzugang gepragt. Der nordliche Teil des Plangebiets wird vom Ruderclub Eilenburg e.V.
genutzt. Hier finden Trainings, Wettkdmpfe, Frihjahrsregatta und sachsische
Landesmeisterschaften statt. Wahrend der groRen Veranstaltungen wird ein Teil des
Plangebiets als Campingplatz in Anspruch genommen.

Die restlichen Flachen des Plangebietes werden lberwiegend durch Griin- und teilweise
Waldflachen gepragt.

Biro Knoblich, Zschepplin Seite 7
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4.2 Geschitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturparks Dibener Heide. Aufgrund der
Kleinrdumigkeit des Vorhabens sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzziele
anzunehmen.

Von weiteren Schutzgebieten nach Naturschutzrecht oder Wasserrecht ist das Plangebiet nicht
betroffen.

4.3 Waldumwandlung

Im Plangebiet befindet sich eine Flache, die als Wald im Sinne des 8§ 2 Abs. 1 SachsWaldG
eingestuft. Diese wurde bereits gerodet. Im Zuge der Umnutzung dieser Flache (13.154 m?) ist
im Nachgang eine Waldumwandlung erforderlich. Aufgrund dessen muss bei der zustandigen
unteren Forstbehdrde ein  Antrag auf Waldumwandlung gestellt werden. Als
Kompensationsverhéltnis wird von der unteren Forstbehorde 1:1,4 gefordert. Daher miussen
insgesamt 18.415 m2 Wald kompensiert werden.

4.4 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine bekannten Flachen
und Objekte des Denkmalschutzes.

Es wird auf § 20 SdchsDSchG hingewiesen. Wer Sachen, Sachgesamtheiten, Teile oder
Spuren von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass es sich um Kulturdenkmale
handelt, hat dies unverzuglich einer Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Tages nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu erhalten und zu sichern, sofern nicht die zustandige Fachbehétrde mit einer Verklirzung der
Frist einverstanden ist.

45 Altlasten

Derzeit liegen keine Anhaltspunkte fur das Vorkommen von Altlasten innerhalb des Plangebiets
Vor.

5 Ubergeordnete Planungen
51 Landesplanung

In der Karte des LANDESENTWICKLUNGSPLANS SACHSEN 2013 (LEP 2013) ist die Gemeinde
Doberschitz dem landlichen Raum zugeordnet. Gemal Grundsatz G 1.2.2 soll der landliche
Raum unter Beriicksichtigung seiner siedlungsstrukturellen Besonderheiten und seiner Vielfalt
als attraktiver Lebens-, Wirtschafts-, Kultur- und Naturraum weiterentwickelt und gestarkt
werden. Auf3erdem sollen laut Grundsatz 1.2.3 zur Entwicklung des landlichen Raumes und
seiner eigenstandigen Potenziale insbesondere Planungen und Maflinahmen unterstitzt
werden, die zur Starkung der Funktionen als Freizeit- und Erholungsraum beitragen.

Die vorliegende Planung tragt den Grundséatzen Rechnung. Das Vorhaben ermdglicht eine
Weiterentwicklung und Starkung der Funktionen des Freizeit- und Erholungszentrums (FEZ).

Buro Knoblich, Zschepplin Seite 8
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Nach Grundsatz G 2.3.3.3 sollen weitere Tagebaufolgeseen im Hinblick auf die touristische,
einschliel3lich tagestouristische, Nutzung unter Berilicksichtigung weiterer Raumanspriiche
entwickelt und soweit moglich mit angrenzenden Tourismusregionen vernetzt werden.

Das Planvorhaben sieht eine touristische Entwicklung des westlichen Ufers des
Kiestagebausees vor und entspricht somit dem Grundsatz.

Nach Grundsatz G 2.3.3.5. sollen Camping- und Caravaningplatze sowie Ferienhaus- und
Ferienwohnungsanlagen naturvertraglich geplant und in GroRRe, Kapazitat und Qualitat auf die
Leistungsfahigkeit der vorhandenen Infrastruktur abgestimmt und moglichst an bebaute
Ortslagen angebunden werden.

Die vorliegende Planung bericksichtigt den Grundsatz. Die ErschlieBung des Plangebiets ist
bereits gesichert. Das Gebiet ist an eine stdlich angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache und an
die bebaute Ortslage angebunden.

Laut Grundsatz G 2.3.3.7. soll Urlaub im Ilandlichen Raum, naturvertragliche
Erholungsnutzungen, Wasser- und Aktivtourismus in den daflr geeigneten Regionen als
attraktive Angebote des Tourismus ausgebaut und weiterentwickelt werden.

Das Planungsziel ist eine planungsrechtliche Sicherung der Strand- und Seenutzung sowie die
Verbesserung der touristischen Infrastruktur durch Schaffung differenzierter Angebote. Das
Planvorhaben tragt dem Grundsatz Rechnung.

G 2.3.3.12 In den Regionalplanen sollen im Bereich der Bergbaufolgelandschaften Gewéasser
oder Teile von Gewassern, an denen eine NeuerschlieBung beziehungsweise Erweiterung fur
die Erholungs- oder Sportnutzung grundsatzlich moglich ist, sowie Flachen, auf denen diese
Nutzung wegen unzulassiger Beeintrachtigungen unterbleiben soll, ausgewiesen werden. Eine
freie Zuganglichkeit zu Gewassern soll gesichert werden.

Die vorliegende Planung tragt dem Grundsatz Rechnung. Sie ermdglicht eine Erweiterung der
Erholungs- oder Sportnutzung am und auf dem Gewasser der Bergbaufolgelandschaften.

5.2 Regionalplanung

Der REGIONALPLAN LEIPZIG-WESTSACHSEN (2021) stellt den verbindlichen Rahmen fir die
raumliche Ordnung und Entwicklung der Region Leipzig-Westsachsen, insbesondere in den
Bereichen der Okologie, der Wirtschaft, der Siedlung und der Infrastruktur, dar. Sein
Hauptanliegen ist, den Handlungsrahmen fir eine nachhaltige Regionalentwicklung zu setzen,
in dem sich die raumlich differenzierten Leistungspotenziale der Region wirtschaftlich entfalten
koénnen, auf mdglichst gleichwertige Lebensbedingungen in allen Teilen der Region hingewirkt
wird und die natdrlichen Lebensgrundlagen dauerhaft gesichert werden konnen. Der
Regionalplan enthalt Festlegungen als Ziele und Grundsatze der Raumordnung.

Laut Grundsatz G 1.1.2 sollen in der Planungsregion Westsachsen die Lebensqualitat in der
Region, insbesondere ihre Umweltqualitat und Wohnattraktivitdt sowie ihr Tourismus- und
Freizeitangebot, erhalten und gestéarkt werden.

Im Zuge der Wiedernutzbarmachung durch den aktiven Bergbau sowie von
Wiedernutzbarmachung und Sanierung im Bereich stillgelegter Tagebaue und
Veredlungsstandorte  sind ~ Sport-, Freizeit- und  Tourismusmoglichkeiten  mit
Schwerpunktsetzung auf wassergebundene Angebote auszubauen sowie Wohnumfelder
gezielt zu verbessern (G 2.1.3.3.).

Buro Knoblich, Zschepplin Seite 9
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Laut Ziel Z 2.1.3.4 sind die Tagebaurestseen auf der Grundlage differenzierter Nutzungsprofile
unter Auspragung von Alleinstellungsmerkmalen zu entwickeln und in eine nach Sachsen-
Anhalt und Thuringen ubergreifende Seenlandschaft einzubinden. Raumvertragliche und
selbsttragende privatwirtschaftliche Entwicklungs- und Betreiberaktivitdten sind zu beférdern.
Aulerdem ist der westliche Teil der Kiesgrube Eilenburg in der Karte 14 ,Raumnutzung® als
Vorbehaltsgebiet Erholung dargestellit.

Die vorliegende Planung tragt diesen Grundsatzen und Zielen des Regionalplans
Leipzig-Westsachsen  Rechnung. Das Vorhaben ermdglicht die  zukunftsfahige
Weiterentwicklung des bestehenden Standorts fir Freizeit- und Erholungsnutzungen, das
Tourismus- und Freizeitangebot wird verbessert. AuBerdem befindet sich das Vorhabengebiet
an der Kiesgrube Eilenburg, welche durch den Kiesabbau entstanden ist.

5.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Doberschiitz von 07/2005 stellt das
Plangebiet als Sondergebiet, das der Erholung dient mit der Zweckbestimmung
Campingplatzgebiet, als Grunflache und Grunflache mit dem Nutzungszweck Freibad, und als
Waldflache dar. AuRerdem befindet sich im Geltungsbereich ein geschiitztes Biotop, welches
nachrichtlich dargestellt ist.

Gemal 8§ 8 Abs. 2 S. 1 BauGB sind die Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Da der vorliegende Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Sondergebiets,
welches der Erholung dient, nicht als aus dem FNP entwickelt gilt, wird parallel ein
Anderungsverfahren zum FNP gemaR § 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

Die parallel durchgefiihrte Anderung des Flachennutzungsplans bedarf der Genehmigung der
hoheren Verwaltungsbehérde, nach Genehmigung erlangt der Bebauungsplan durch
Bekanntmachung im Amtsblatt Rechtskraft.

Buro Knoblich, Zschepplin Seite 10
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Abb. 3: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Doberschiitz (07/2005)

: raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
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5.4 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der westliche Teil des Plangebiets befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Erholungsgebiet Sprotta — Siedlung® der Gemeinde Doberschiitz, welcher am
02. September 2005 in Kraft getreten ist.

Teil A

Zeichnerischer Teil

Gemarkung Sprotta
Flur 2

Gemarkung Eilenburg
Flur 35

Abb. 4: Rechtskraftiger Bebauungsplan ,Erholungsgebiet Sprotta - Siedlung® (nicht maf3stablich)

: raumlicher Geltungsbereich des Planungsgebiets

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan ist gemaR 8§ 10 BauNVO ein Sondergebiet, das der Erholung
dient, festgesetzt. Zulassig sind Campingplatz, ein Rezeptions- und Verwaltungsgebéaude fir
den Campingplatz und der Versorgung des Campingplatzes dienende Anlagen und
Einrichtungen (z. B. Gastwirtschaften, Kantinen).
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Fur das Gebiet ist eine Grundflache (GR) von 200 m? und eine offene Bauweise festgesetzt. Die
Zahl der Vollgeschosse ist als Hochstgrenze festgesetzt, welche auf ein Vollgeschoss
beschrankt ist. Die festgesetzte maximale Traufhdhe betragt 5 m tber der vorhandenen Stral3e.

Mit Inkrafttreten der vorliegenden Planung werden die Festsetzungen des vorhandenen
Bebauungsplans ,Erholungsgebiet Sprotta — Siedlung“ der Gemeinde Doberschuitz durch den
vorliegenden Bebauungsplan ,FEZ — Hafen® vollsténdig aufgehoben.

5.5 Benachbarter Bebauungsplan
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Benachbarter Bebauungsplan Nr. 19.3 ,FEZ - Wochenendplatz® der Stadt Eilenburg nicht

: raumlicher Geltungsbereich des Planungsgebiets

Die westliche Seite des Plangebiets grenzt an den benachbarten

rechtskraftigen

Bebauungsplan Nr. 19.3 ,FEZ - Wochenendplatz* der Stadt Eilenburg, welcher am 12.04.2021

Biro Knoblich, Zschepplin

Seite 13



Gemeinde Doberschiitz Bebauungsplan ,FEZ Hafen*
Breite Str. 17 Begrindung zum Vorentwurf
04838 Doberschitz 10/2022

als Satzung beschlossen wurde und seit 29.04.2021 rechtskraftig ist. Dieser Bebauungsplan
setzt ein Sondergebiet Campingplatz und ein Sondergebiet Wochenendplatz fest und teilt
letzteres in zwei kleinere Bereiche auf. Der Bebauungsplan Nr. 19.3 ,FEZ — Wochenendplatz*
setzt eine Grundflachenzahl von 0,2 fest. Eine offene Bauweise und eine maximale Firsthohe
eines Gebaudes von 108,0 bis 109,0 m . NN im DHHN 2016 (Deutsches Haupthdhennetz)
sind zul&ssig.

Der vorliegende Bebauungsplan ,FEZ - Hafen* orientiert sich bei den Festsetzungen zu Art und
Mal3 der baulichen Nutzung am zu uberlagernden und am benachbarten Bebauungsplan der
Stadt Eilenburg. Somit ist sichergestellt, dass sich die Planung in die Umgebung einfiigt und
keine Nutzungskonflikte entstehen.

6 Geplante bauliche Nutzung
6.1 Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet Wassersport (SO WS)

Im Geltungsbereich ist gemall 8§ 11 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Wassersport festgesetzt.

Zulassig sind:
- dem Wasser- und Freizeitsport dienen Anlagen,
- Verleih- und Reparaturstation fiir Boote und wasserbezogene Nutzungen,
- dem Gebiet dienende Ver- und Entsorgungsanlagen sowie Sanitareinrichtungen,
- Flachen fur das Abstellen von Booten und Bootstrailern.

Um den festgesetzten Gebietscharakter zu bewahren, sind
- PKW- Stellplatze und Garagen
- Ferienhauser

nicht zulassig.

Sondergebiet Kurzzeitcamping (SO KC)
Im Geltungsbereich ist gemaf § 10 BauNVO ein Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der
Zweckbestimmung Kurzzeitcamping, festgesetzt.

Zulassig in diesem Bereich sind:
- nicht ortsfestes Aufstellen und Bewohnen von Wohnwagen, Campingmobilen und Zelten
(Tages- und Kurzzeitcamping, Durchgangscamping)
- Unbefestigte Standplatze fur Zelte, Wohnwagen und deren zugehérigen Kraftfahrzeuge
sowie Campingmobile

Nicht zuldssig sind:

- PKW-Stellplatze und Garagen

- Flachen fur das Abstellen von Booten und Bootstrailer,
weil diese der eigentlichen Nutzung des Gebietes nicht entsprechen und die geplanten, zeitlich
begrenzten Nutzungen einschranken wirden.

Sondergebiet Ferienhausgebiet (SO FH)
Im Geltungsbereich ist gemaR § 10 BauNVO ein Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der
Zweckbestimmung Ferienhausgebiet, festgesetzt.
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Zulassig sind:

- Ferienh&user, die aufgrund ihrer Gré3e und Ausstattung fur den Erholungsaufenthalt
geeignet und dazu bestimmt sind, Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden
Personenkreis zur Erholung zu dienen

- Schank- und Speisewirtschaften zur Versorgung der Gaste im Plangebiet

- der Hauptnutzung dienende Nebenanlagen

- Im Bereich des Sondergebiets SO FH, der sich auf dem Wasser befindet, sind
Steganlagen und schwimmende Ferienhauser zulassig.

Nicht zul&ssig sind:
- das Abstellen von Booten und Bootstrailer
- Fahrzeugstellplatze und Garagen,
weil sie der Nutzung des Ferienhausgebietes nicht entsprechen und diese sogar stéren kénnten.

6.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) und in einem Fall durch die maximale Grundflache, die maximal
zuldssige Oberkante der baulichen Anlagen (OK) sowie durch die maximal zuldssigen
Vollgeschosse bestimmt. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch diese Festsetzungen
hinreichend geregelt.

Fur das SO WS ist eine GRZ von 0,1 festgesetzt. Eine Uberschreitung der GRZ durch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, ist im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassig.

Die Oberkante der baulichen Anlagen (OK) ist auf 8 m und somit auf max. 110,1 m tber NHN
festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich an der bestehenden Bebauung (Regatta-Zielturm).

Fur das SO KC ist keine GRZ festgesetzt, da keine neue Versiegelung zulassig ist. Die maximal
zulassige Grundflache betragt 200 m? sowie ein zulassiges Vollgeschoss. Dies dient zur
Sicherung des Bestandgebaudes. Die Festsetzung orientiert sich am rechtskréftigen
Bebauungsplan ,Erholungsgebiet Sprotta — Siedlung“ der Gemeinde Doberschitz.

Im SO FH ist eine GRZ von 0,2 und ein Vollgeschoss festgesetzt.

Auf dem Wasserbereich des Sondergebiets SO FH ist eine GRZ von 0,4 und zwei
Vollgeschosse festgesetzt. Da es sich um bauliche Anlagen auf dem Wasser handelt, ist eine
Uberschreitung der GRZ im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO nicht zulassig, um das Schutzgut
Wasser und die Uferbereiche zu schitzen und nur einen mdoglichst geringen Teil der
Wasserflache in Anspruch zu nehmen.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache
Fur die Sondergebiete ist eine offene Bauweise gemald § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden gemaf § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen
festgesetzt. Im Plangebiet befinden sich insgesamt vier Baufenster; ein 884 m? groRes im SO
WS, ein 237 m? groRes im SO KC, welches zur Sicherung des Bestandsgebaudes dient und
zwei weitere Baufenster im SO FH, eins mit einer GrdRe von 2319 m? und eins, im Bereich auf
dem Wasser, mit einer GroRRe von 6585 m?.
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6.4 Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich ist eine offentliche Verkehrsflache mit StralRenbegrenzungslinie gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Fur die offentliche Verkehrsflache werden bereits vorhandene, versiegelte Verkehrsflachen
nachgenutzt, was zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden beitragt.

Der Anschluss des Plangebiets an das Verkehrsnetz erfolgt Gber diese Verkehrsflache an der
sudlichen Geltungsbereichsgrenze an die Stral3e Zum See.

Die Erschlieung der nordlichen Flachen des Geltungsbereichs (SO WS) erfolgt tiber eine mit
einem Geh- und Fahrrecht zu belastende Fléache.

6.5 Griunflache

Innerhalb des Plangebietes ist eine private Grinflachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit
der Zweckbestimmung sonstige Griinanlage festgesetzt.

Die festgesetzte 30 m breite Grinflache entsteht im Ergebnis der Waldumwandlung und stellt
somit die erforderliche Abstandsfliche zum angrenzenden Wald dar. Sie dient der
Freizeitgestaltung und Erholung und ist in ihrem Bestand zu pflegen und zu entwickeln.

6.6 Flache fur Wald

Der im Bebauungsplan festgesetzte Wald gemaR § 2 Abs. 1 SdchsWaldG ist ein Erholungswald
im Sinne des § 12 Abs. 5 des Landeswaldgesetzes.

6.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Bebauungsplan sind Festsetzungen zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechte innerhalb des SO
Kurzzeitcamping getroffen, welche sich aus den Anforderungen des SO Wassersport an die
ErschlieBung ergeben.

Das Geh- und Fahrrecht (GF) ist zugunsten der Nutzer des Sondergebiets SO Wassersport
festgesetzt. Da dieses Gebiet nicht an eine oOffentliche oder private Zufahrtsstral3e
angeschlossen ist, ist das GF entlang der westlichen Plangebietsflache des SO
Kurzzeitcamping auf eine Breite von 5 m vorgesehen.

7 ErschlieBung
7.1 VerkehrserschlieRung

Der Anschluss des Plangebiets an das o6ffentliche Stral3ennetz erfolgt Uber die vorhandene
Zufahrt von der Stral3e Zum See sidlich des Gebietes. Die Strafle Zum See ist in Richtung
Osten eine Sackgasse.

Westlich schlief3t die StralRe Zum See an die Torgauer LandstralRe an, welche direkt in den
Stadtteil Eilenburg Ost fuihrt und weiter westlich an die Ziegelstraf3e anschliel3t. Von hier erreicht
man nach ca. 3 km die Innenstadt der Stadt Eilenburg oder nach ca. 8 km tber die Auffahrt auf
die Bundestral3e B87 die Gemeinde Doberschiitz.

Die VerkehrserschlieBung ist damit im bauplanungsrechtlichen Sinn gesichert. Zusatzliche
AusbaumalRnahmen sind nicht notwendig.

N&chstgelegene Haltestelle des offentlichen Personennahverkehrs ist die Bushaltestelle
Eilenburg, Naherholung, welche sich auf der Sprottaer LandstrafRe ca. 600 m entfernt vom
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Plangebiet befindet. An dieser Haltestelle besteht Anschluss an die Buslinie 231 (Eilenburg -
Doberschitz - Rote Jahne - Wdllnau) und Buslinie 234 (Eilenburg - Doberschiitz - Mockrehna -
Grafendorf).

In einer Entfernung von etwa 1.500 Metern am Bahnhof Eilenburg Ost besteht Anschluss an
das S-Bahnnetz Mitteldeutschland und an den Abellio Schienenpersonennahverkehr
Mitteldeutschland. Die Linie S4 verkehrt zwischen Hoyerswerda und Markkleeberg-Gaschwitz
und die Linie RE10 verkehrt zwischen Leipzig und Cottbus.

7.2 Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trink- und LOschwasserversorgung erfolgt durch den Versorgungsverband Eilenburg-
Wurzen. Da der benachbarte Wochenendplatz bereits wassertechnisch angeschlossen ist, ist
somit eine Wasserversorgung grundsatzlich maéglich.

Die Loschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der
Gemeinde Doberschitz. FUr das Plangebiet ist gemafl DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405
fir einen Zeitraum von zwei Stunden eine Loschwassermenge von mindestens 48 ms3/h
bereitzustellen. Die Loschwasserentnahmestellen missen sich in einem Umkreis von max. 300
m um die Geb&ude befinden.

Alternativ ware eine Loschwasserversorgung uber das offene Gewasser im Plangebiet moglich.

7.3 Abwasserentsorgung

Die Beseitigung/Entsorgung des Abwassers erfolgt durch den Abwasserzweckverband ,Mittlere
Mulde“. Uber das Leitungsnetz wird das anfallende Abwasser an die o6ffentlichen
Abwasseranlagen angeschlossen.

7.4 Niederschlagswasser

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist, aufgrund der im Untergrund
vorhandenen Kiessande (vgl. benachbarte Kiesgrube Eilenburg) moglich. Da die bauliche
Inanspruchnahme des Plangebiets gering ist, steht ausreichend Flache fir eine
ordnungsgemalfie Niederschlagswasserbewirtschaftung zur Verfugung.

Das Niederschlagswasser ist vor Verunreinigungen durch wassergefahrdende Stoffe zu
schitzen und wenn mdéglich auf dem Grundstiick zu belassen und moglichst zweckmaRig zu
verwenden oder zu versickern. Die Eignung des Untergrundes hinsichtlich einer regelgerechten
Versickerung ist vor der jeweiligen BaumaRBnahme zu prifen. Die Ergebnisse des
Versickerungsgutachtens sind dem LfULG zur Verfligung zu stellen.

Bei Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser missen
die allgemein anerkannten Regeln der Technik gemal DWA Regelwerk A 138 eingehalten
werden. Solche Anlagen bedirfen der Erlaubnis der unteren Wasserbehorde.

7.5 Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt tUber das Leitungsnetz der MITNETZ Strom GmbH. Der

benachbarte Wochenendplatz ist bereits an das Stromnetz angeschlossen und somit ist eine
Stromversorgung grundséatzlich maglich.
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Verteilungsanlagen des Niederspannungsnetzes befinden sich im offentlichen Verkehrsraum
der sudlich angrenzenden StralRe Zum See.
7.6 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt Giber das Leitungsnetz der MITNETZ Gas GmbH.

7.7 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur erfolgt durch die
Telekom Deutschland GmbH als Netzeigentimer des Telekommunikationsfestnetzes. Die
Versorgungsleitung verlauft an der Strale Zum See.

7.8 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt Uber den Landkreis Nordsachsen als Offentlichem
Entsorgungstrager. Das Gebiet ist nach Bebauung/ErschlieBung entsprechend der jeweils
gultigen Abfallwirtschaftssatzung an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen.

8 Flachenbilanz

Tab. 2: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Gesamtgebiet

Nutzung Flache (m?) Anteil am Goesamtgeb|et
(%)

Sonstiges Sondergebiet 4.622 6,0

gesamte Uberbaubare Grundstlcksflache 462 0,6

gesamte nicht Gberbaubare 4.160 54

Grundstuicksflache

Sondergebiete, die der Erholung dienen | 26.598 34,6

gesamte Uberbaubare Grundstiicksflache 4.544 59

(inkl. Wasserflache)

gesamte nicht Gberbaubare 22 055 28 7

Grundstiicksflache ' '

Grinflache 4179 55

Flache far Wald 534 0,7

Verkehrsflache 1.252 1.6

Wasserflache 45.448 59,2

verbleibende Wasserflache auRerhalb 38.801 50,5

des SO
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Nutzung Flache (m?) Anteil am Gesamtgebiet

(%)
Geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG |830 1,1
Summe 76.816 100

9 Naturschutz und Landschaftspflege

Gemal 8§ 2a BauGB ist dem Bebauungsplan ein Umweltbericht nach Anlage 2 zum BauGB
beizulegen, in dem die nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes dargestellt sind. In 8 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist bestimmt, dass fur die Belange
des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren
ist, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltwirkungen unter Bertcksichtigung der
Anlage zum BauGB ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Gemald § 2 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung
erforderlich ist. Die Umweltprifung kann sich dabei auf das beziehen, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach dem Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden kann.

10 Hinweise

Die Hinweise zum Bebauungsplan werden nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung
geman 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erganzt.

Biro Knoblich Zschepplin, den 17.10.2022
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