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1 Ziel der Planaufstellung, Stadtebauliches Erfordernis

Seit Beginn der Flutung ehemaliger Tagebaurestiécher und der damit verbundenen Rekultivierungsmaf3-
nahmen entsteht schrittweise das Lausitzer Seenland. Im Regionalen Entwicklungskonzept Lausitzer Se-
enland wurde diese Vision konkretisiert und mehrere Schliisselprojekte definiert.

Die Stadt Hoyerswerda bildet gemeinsam mit den Stadten Gorlitz und Bautzen einen Oberzentralen Stad-
teverbund gemaf Landesentwicklungsplan Sachsen. Innerhalb dieses Stadteverbundes soll sich die Stadt
Hoyerswerda zum Zentrum des Lausitzer Seenlandes entwickeln. Dazu soll die Wohn- und Freizeitqualitat
aufgewertet werden.

Das Planungsziel des vorliegenden Bebauungsplans besteht darin, in Umsetzung der oben genannten
raumordnerischen Vorgaben am nérdlichen Stadtrand, in raumlicher Nahe zum Scheibe-See, eine vor-
mals mit Wohngebauden bebaute Flache als Campingplatz mit Stellflachen fir Wohnwagen / Caravans
bzw. zum Ferienhausgebiet flr Tiny-Houses zu entwickeln.

Da die Flache infolge des Stadtumbaus im Bereich WK 10 durch Riickbau aktuell dem planungsrechtli-
chen Aufienbereich zuzuordnen ist, besteht fiir die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
einer Nutzung des Areals als Ferienhaus- und Campingplatzgebiet das stadtebauliche Erfordernis der
Aufstellung eines Bebauungsplans.

Gleichzeitig ist beabsichtigt, das Erschliefungskonzept im Bereich des ehemaligen WK 10 neu zu ordnen,
indem auf eine Offentliche Stral’enverbindung zwischen dem sudlich gelegenen Wohngebiet Albrecht-
Durer-Strale und dem Bereich Otto-Nagel-Stral3e verzichtet wird. Damit soll eine vom Durchgangsverkehr
ausgehende Beeintrachtigung sowohl der sensiblen Wohngebietsnutzung als auch des stérungsempfind-
lichen Ferienhaus- und Campingplatzgebietes vermieden werden, da beide Gebiete eigenstandig tber
das offentliche StralRennetz erschlossen sind.

2 Planungsgrundlagen

21 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Family Resort* Hoyerswerda befindet sich am noérdlichen Stadt-
rand der Stadt Hoyerswerda nordwestlich der B 96 Spremberger Chaussee. Es umfasst eine ehemals
mit Wohngebauden bebaute, im Zuge des Stadtumbaus im WK 10 entstandene Rickbauflache im Be-
reich der Otto-Nagel-Strale.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

e im Sudwesten und Siidosten von der Otto-Nagel-Stral’e bzw. dem stralRenbegleitenden FuRweg

¢ im Nordwesten vom ehemaligen (zurtickgebauten) Wegeflurstiick 999 Gemarkung Hoyerswerda
Flur 6

e im Nordosten von der siidwestlichen Grenze des Flurstlicks 1020 Gemarkung Hoyerswerda Flur 6
bzw. deren Verlangerung zwischen Otto-Nagel-Straf’e und ehemaligen FulRweg Flst. 999

e im Suden von den Grenzen der Flurstiicke 1037, 1036, 1035, 478, 1034/1, 1185, 1055, 1057,
1058 und 1033 Gemarkung Hoyerswerda Flur 6.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 1021, 1022, 1023, 1024,
1025, 1026, 1029, 1030, 1031, 1032, 1034/2 sowie Teile der Flurstiicke 1019 und 992/1 Gemarkung
Hoyerswerda Flur 6 hat eine Grofie von ca. 16.140 m2

2.2 Beschreibung der Plangebietes

Vor dem Stadtumbau wurde das Plangebiet als Wohnbauflache genutzt. Es war mit Mehrfamilienhdu-
sern (Wohnbldcken der Baureihe WBS 70, sogenannter komplexer Wohnungsbau 1986 bis 1990, Miet-
wohnungsbauten) bebaut.
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Gegenwartig stellt sich das Plangebiet als Ruderalflache mit Giberwiegend schitterem Bewuchs und
einzelnen Geholzen dar. Der Gehdlzbestand setzt sich hauptsachlich aus Kiefern und einigen Laubbau-
men (u.a. Ahorn und Linden) zusammen und war zum Uberwiegenden Teil bereits im Wohngebiet vor-
handen.

P .

Foto 3: Oftto-Nagel-StralBe mit straBenbegleitender Baum- Foto 4: Kieferngehélz im Plangebiet (Bildmitte)
reihe

In jingerer Zeit wurde der urspriinglich vorhandene Gehdlzbestand um einige Neupflanzungen von
Baumen und Strauchern erganzt, die ebenso wie die Anlage von Eidechsenburgen und einer Senke
sowie das Anbringen von Nistkasten Teil der umgesetzten artenschutzrechtlichen Maflinahmen fiir den
Bebauungsplan ,Wohngebiet Albrecht-Direr-Strae” sind.

Teilweise im Plangebiet liegt auRerdem die ca. 1.450 m? groRe Ruckbauflache eines Abschnitts der
Otto-Nagel-StralRe (FiIst. 1019), die seitens der LTV als ErsatzmaRnahme fir das Bauvorhaben
~Schwarze Elster, Instandsetzung linker HWS-Deich in Hoyerswerda zwischen Spremberger Briicke
und Bautzner Briicke* umgesetzt wurde.

Das Umfeld des Plangebietes setzt sich im Wesentlichen ebenfalls auch Rickbauflachen des ehemali-
gen ca. 20 ha groRen WK 10 zusammen. Nur siidwestlich der Otto-Nagel-Strale werden Gebaude des
ehemaligen Wohnkomplexes als Freizeiteinrichtungen (Trampolinpark Hoyerswerda, Spielhaus Tobix)
oder gewerblich (Elektro-Service) nachgenutzt, direkt sidlich an diese angrenzend wurde der Bebau-
ungsplan ,Wohngebiet Albrecht-Diirer-Strae* aufgestellt.

Ca. 100 m suddstlich des Plangebietes verlauft die B 96 Spremberger Chaussee. In ca. 200 m Abstand

norddstlich des Plangebietes befindet sich jenseits der Kathe-Kollwitz-Stralle die nachstgelegene Be-
bauung mit dem beruflichen Schulzentrum ,Konrad Zuse® und dem Gewerbegebiet Seidewinkel.
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2.3 Vorhandene Nutzungsbeschrankungen

Bergrecht / Grundwasserwiederanstiegsgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Braunkohlenplanes als Sanierungsrahmenplan
fur den stillgelegten Tagebau Spreetal (rechtsverbindlich seit 28.08.2003), der jedoch fir das Gebiet
des vorliegenden Bebauungsplanes keine Festlegungen bezliglich der Raumnutzung trifft.

Bei allen Planungen und MaBnahmen innerhalb des ausgewiesenen Grundwasserabsenkungsgebietes
des Braunkohletagebaus sind die raumlichen und zeitlichen Auswirkungen der Grundwasserabsenkung
und des -Wiederanstieges zu beachten.

Grundwasserniederhaltung

Das Plangebiet befindet sich im Betrachtungsgebiet der Grundwasserniederhaltung Hoyerswerda (Son-
dermonitoring Hoyerswerda). Hierzu erfolgt ein Betreiben von Horizontalbrunnen in der Altstadt Hoyers-
werda zum Zwecke des Absenkens des Grundwassers entsprechend Notwendigkeit.

Es ist zu beachten, dass bei zuklnftigen BaumalRnahmen das Ableiten von Oberflachenwasser in den
Baugrund (Versickerung) soweit wie mdglich zu unterbinden ist, da dies zu einer erhéhten Belastung
der MaBnahmen zur Grundwasserniederhaltung fihrt.

Waldabstand / Aufforstungsflache

Fur das Flurstick Flst. 997 Gemarkung Hoyerswerda Flur 6 liegt mit Bescheid des Landratsamtes Bau-
tzen vom 18.11.2019 eine Erstaufforstungsgenehmigung vor, die 2020 umgesetzt wurde. Gegenuber
der Flache ist daher mit baulichen Anlagen mit Feuerstatte sowie samtlichen Gebauden ein Waldab-
stand von 30 m gemaf § 24 SachsWaldG zu beachten.

110-kV-Leitung

Parallel zur Bundesstrale B 96 verlauft aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans eine
110 kV-Freileitung mittig in einem Schutzstreifen von 50 m (beidseitig jeweils 25 m). Aufgrund des Min-
destabstandes von 50 m zum Plangebiet ergeben sich fiir den Bebauungsplan daraus aber keine ge-
sonderten Anforderungen.

3 Bestehendes Planungsrecht
3.1 Landes- und regionalplanerische Vorgaben
Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Der Grundsatz 3.1.1 des rechtswirksamen Regionalplans Oberlausitz-Niederschlesien, 1. Gesamtfort-
schreibung 2010 besagt, dass die rdumlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung touristischer bzw.
freizeitorientierter Unternehmen und Dienstleister im Lausitzer Seenland im Rahmen der Bauleitplanung
durch ein bedarfsgerechtes Angebot geeigneter Flachen insbesondere in der Stadt Hoyerswerda und
den ausgewiesenen Vorranggebieten Erholung geschaffen werden sollen.

Erganzend dazu sollen gemafl Grundsatz 2.3.3.5 des Landesentwicklungsplanes 2013 (LEP) Ferien-
haus- und Ferienwohnungsanlagen naturvertraglich geplant und in Grélke, Kapazitat und Qualitat auf
die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Infrastruktur abgestimmt und méglichst nah an bebaute Ortsla-
gen angebunden werden.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich auRerdem im Geltungsbereich des Braunkohlenplanes als Sa-
nierungsrahmenplan fur den stillgelegten Tagebau Spreetal (rechtsverbindlich seit 28.08.2003), der je-
doch fiir das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes keine Festlegungen beziiglich der Raumnut-
zung trifft.

Des Weiteren liegt das geplante Vorhaben laut Karte ,Landschaftspflege, Sanierung und Entwicklung"
des Regionalplanes 2010 innerhalb des Grundwasserabsenkungsbereiches des Braunkohlenbergbaus.
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Allerdings lauft gegenwartig das Verfahren zur Zweiten Gesamtfortschreibung des Regionalplanes
Oberlausitz-Niederschlesien. In dem am 06.12.2019 von der Verbandsversammlung beschlossenen
Planentwurf liegt der Geltungsbereich nicht mehr innerhalb des Grundwasserabsenkungsbereiches des
Braunkohlenbergbaus (Stand: 2014), da der Grundwasserwiederanstieg in diesem Gebiet bereits ab-
geschlossen ist. Der Planentwurf beinhaltet fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans aber fol-
gende bei der Planung zu beachtende Vorgabe:

Z 5.1.2.5 Fiir die festgelegten Gebiete mit klimatisch bedingten Beeintrdchtigungen des Wasserhaus-
halts sollen im Rahmen der Fachplanung standortkonkrete MalBnahmen fiir eine Sicherung und Ver-
besserung des nattirlichen Wasserriickhalts und der Grundwasserneubildung gepriift und bei Eignung
umgesetzt werden. Flir wasserzehrende Nutzungen (insbesondere Trinkwassergewinnung, Rohstoff-
abbau und Landwirtschaft) sollen Bewirtschaftungskonzepte erstellt werden, in denen durch die Klima-
anderung zu erwartenden Verdnderungen des Wasserhaushalts beriicksichtigt werden.

3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplans

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hoyerswerda ist der Bereich des Bebauungsplans
.Family Resort* Hoyerswerda als Griinflache mit der Zweckbestimmung A6 ,landschaftsparkartige Frei-
flachengestaltung nach Gebauderickbau® dargestellt.

Abb. 1: Auszug Fldchennutzungsplan Stadt Hoyerswerda mit Lage des Geltungsbereiches des Bebauungsplans (gelb)

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Family Resort“ Hoyerswerda muss somit im Parallelverfahren
gemaR § 8 Abs. 3 BauGB mit der Anderung des Flachennutzungsplans erfolgen.

3.3 Inhalte des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 29 ,,Wohngebiet Albrecht-Diirer-StraBe“
Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 29 ,Wohngebiet Albrecht-Durer-Straf’e ist das Flurstiick 1034/4
Gemarkung Hoyerswerda Flur 6 als offentliche Verkehrsflache festgesetzt, innerhalb derer die Erhal-
tung von 6 Einzelbdumen festgesetzt ist.

Fir die Durchfiihrung der in der textlichen Festsetzung Nr. 6 verankerten vorgezogenen Ausgleichs-
malnahmen (CEF-Malinahmen) einschlie3lich Sicherung der hierfiir erforderlichen Flachen wurde ein
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Durchfiihrungsvertrag (Realisierungsvereinbarung nach § 11 Abs. 1 BauGB) zwischen der Stadt Ho-
yerswerda und dem Vorhabentrager abgeschlossen. Demnach sind auf den Flurstiicken 1023, 1024
und 1032 Gemarkung Hoyerswerda Flur 6 folgende MaRnahmen durchzuflihren:

- Pflanzung einer mehrfach unterbrochenen 3 - 4 -reihigen Hecke; Breite 3 - 3,5 m, mit einheimi-
schen Strauchern

- Pflanzung von 5 einheimischen Alleebaumen innerhalb dieser Hecke

- Anbringung von 5 Nistkasten am zu erhaltenden Altbaumbestand innerhalb dieses Areals

- Schaffung einer ca. 40 cm tiefen Senke, seicht auslaufend, Flache ca. 9 m?

- Bau einer Eidechsenburg, Durchmesser ca. 2 m, Héhe ca. 0,5- 1,0 m.

4 Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption beinhaltet die Entwicklung eines Ferienhaus- und Campingplatzgebietes
im Sinne von § 10 Abs. 4 und 5 BauNVO, das der Erholung dient, zur stadtebaulichen Liickenschliefung
am nordlichen Stadtrand von Hoyerswerda. Aufgrund der nur tagstber stattfindenden Nutzungszeiten
der benachbarten Freizeiteinrichtungen, des Abstandes von 200 m zur nachstgelegenen gewerblichen
Nutzung und von 100 m zur B 96 wird die Erholungsnutzung an der gewahlten Stelle fir vertretbar
angesehen.

Der Standort bietet die Chance, aktuelle, ressourcenschonende Trends bei der Errichtung und Nutzung
der Ferienhduser umzusetzen (z.B. in Form von , Tiny Houses®). Insbesondere soll durch die Begren-
zung der Flachenversiegelung auf Punktfundamente die Flache des Plangebietes weitgehend unver-
siegelt bleiben. Dies ist insbesondere von Bedeutung, als dass die Flache Teil des in der 2. Regional-
planfortschreibung festgelegten Gebietes mit klimatisch bedingten Beeintrachtigungen des Wasser-
haushalts ist, und eine Ableitung des gesammelten Niederschlagswassers mittels Kanalisation aus dem
Baugebiet zu einer Verscharfung der Trockenheit und der damit verbundenen Vegetationsausfalle flih-
ren wurde.

Da Ferienhauser, insbesondere Tiny Houses, einen wesentlich geringeren Flachenbedarf als Wohnge-
baude haben, wird mit der Begrenzung der Grundflache je Ferienhaus, der Geschossigkeit und der
Gebaudehdhen eine kleinteilige Bebauungsstruktur erreicht, die in sich, durch die Gruppierung um eine
zentrale, gemeinschaftlich nutzbare Mitte, eine geschlossene Einheit darstellt. Alternativ zur Errichtung
der Ferienhduser soll auch die Nutzung der Flache fur Caravaning mdéglich sein, d.h. die Parzellen kon-
nen insgesamt oder auch abschnittsweise bis zur Errichtung der ortsfesten Ferienunterkiinfte als Stell-
flache fur Wohnwagen/Caravans dienen.

Daneben sind im Gebiet lediglich Einrichtungen und Anlagen zulassig, die den Nutzern zur Versorgung
oder zum Aufenthalt dienen.

Da sich das Plangebiet im Betrachtungsgebiet der Grundwasserniederhaltung Hoyerswerda (Sonder-
monitoring Hoyerswerda) befindet, in dem bei zukiinftigen Baumaflinahmen das Ableiten von Oberfla-
chenwasser in den Baugrund (punktuelle Versickerung) soweit wie moglich zu unterbinden ist, wird die
Minimierung der Flachenversiegelung und die damit verbundene Erhaltung einer méglichst groRen Fla-
che flr eine breitflachige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers als notwendig erachtet,
um den v.a. fur die Gehdlzpflanzungen und Grinflachen erforderlichen Gebietswasserhaushalt nicht
zusatzlich zu beeintrachtigen.

Aufgrund der in 100 m Entfernung verlaufenden B 96 sind vorsorglich passive Larmschutzmallinahmen
an den Ferienhausern vorgesehen. Damit wird die Einhaltung der Innenschallpegel nach VDI 2719 (Ta-

belle 6) gewahrleistet, was vor allem fiir die Nachtzeit relevant ist.

Im Freibereich der Grundstlicke kénnen die Beeintrachtigungen zumindest fiir hausnahe Terrassen und
den zentralen Gemeinschaftsaufenthaltsbereich durch eine abschirmende Bebauung reduziert werden.
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Um Stérungen der Erholungsnutzung durch Pkw-Verkehr auf dem Stellplatz innerhalb des Baugebietes
zu vermeiden, betragt dessen Abstand zu den als Caravanstellflache nutzbaren oder mit Ferienhdusern
Uberbaubaren Grundsticksflachen im Minimum 18 m. Der nahergelegene Teil des Baufensters steht
ausschlieRlich fur eine (Ilarmunempfindliche) Gemeinschaftseinrichtung mit Rezeption, Minimarkt und
Gemeinschaftsaufenthaltsraumen zur Verfligung.

5 ErschlieBungskonzeption

AuRere VerkehrserschlieRung

Die aulere Erschlieung des Plangebietes erfolgt iber den Knoten Spremberger Chaussee (B 96) /
Kathe-Kollwitz-Strale und die Otto-Nagel-Stral’e. Die bestehenden Verkehrsflachen sind fir den zu
erwartenden Verkehr ausreichend dimensioniert. Der von der Kathe-Kollwitz-Stralde an vorhandene
strallenbegleitende Fullweg entlang der Otto-Nagel-Stral3e bleibt ebenfalls im Bestand erhalten und
gegeniiber den vorhandenen Freizeiteinrichtungen entlang des Ferienhaus- und Campingplatzgebietes
fortgeflhrt.

Um zuséatzliche Stérungen sowohl des geplanten Ferienhaus- und Campingplatzgebietes als auch des
sudlich davon gelegenen neuen Wohngebietes zu vermeiden, wird die im Bebauungsplan Nr. 29 ,Wohn-
gebiet Albrecht-Direr-Stral3e” festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache zwischen dem Baugebiet Alb-
recht-Direr-Stralde und der Otto-Nagel-Strale zurickgenommen und als private Verkehrsflache fest-
gesetzt. Da beide Gebiete eigenstandig Uber das offentliche Stralennetz erschlossen sind, hat diese
Rucknahme keine nachteiligen Auswirkungen.

Ruhender Verkehr

Zur Minimierung der Stoérungen durch Pkw-Verkehr wird die Lage der Stellplatze fir das Ferienhaus-
und Campingplatzgebiet im Bebauungsplan zwingend vorgegeben. Die Anordnung erfolgt im westlichen
Randbereich unter Beachtung einer kurzen Zufahrtsldnge von der Otto-Nagel-Strale und einer Anord-
nung so weit wie moglich abseits der Uberbaubaren Grundstucksflachen fir die Ferienhduser.

Am sudwestlichen Rand des Plangebietes direkt im Anschluss an die Otto-Nagel-Strale werden zu-
satzliche o6ffentliche Parkplatzflachen ausgewiesen, die auch zur Deckung des Stellplatzbedarfs im Fe-
rienhaus- und Campingplatzgebiet zur Verfugung stehen. Hierfir wird (auRerhalb des B-Plan-Verfah-
rens) eine ErschlieBungsvereinbarung zwischen der Stadt Hoyerswerda und dem Vorhabentrager ge-
troffen.

Mit der Erweiterung der 6ffentlichen Verkehrsflache der Otto-Nagel-StralRe in slidwestlicher Richtung
wird zudem die Voraussetzung geschaffen, die vorhandenen Stellplatze vor der Freizeiteinrichtung ent-
sprechend zeitgemaRer Anforderungen zu vergrofiern und um weitere vier Stellplatze zu erganzen.

MedienerschlieRung

Die aulere ErschlieBung des Baugebietes hinsichtlich der Trinkwasser- und Elektroenergieversorgung
(Hausanschlussschachte an Nordostecke des Flurstliicks 1018) sowie der Schmutzwasserentsorgung
(Schmutzwasserkanal DN 300 parallel zur Otto-Nagel-Straf3e) ist gesichert. Aulierdem wird das Plan-
gebiet entlang der Otto-Nagel-Strae von einem Regenwasserkanal DN 1000 tangiert, in welchen das
auf den Stellplatzen des Baugebietes und das auf den Verkehrsflachen anfallende Regenwasser ein-
geleitet werden soll.

6 Grunordnerische Konzeption

Das Griinkonzept des Bebauungsplans sieht die Anordnung von Tiny Hausern bzw. Caravanstellflachen
um eine gemeinschaftlich nutzbare zentrale private Grinflache, in die ein Kinderspielplatz integriert
werden soll, vor. Der hier vorhandene Baumbestand soll erhalten werden

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes, innerhalb des 30 m- Waldabstandes zur benachbarten Erst-
aufforstungsflache sind innerhalb einer weiteren privaten Griinflache vorrangig artenschutzrechtliche
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Ausgleichsmaflnahmen (CEF-Maflinahmen) umzusetzen. In diese Flache integriert ist das vorhandene
Kieferngeholz, das erhalten bleibt.

Aulerdem erfolgt allseitig eine Randeingriinung des Baugebietes durch Heckenpflanzungen, um den
in sich abgeschlossenen Charakter des Ferienhaus- und Campingplatzgebietes zu betonen und einen
Sichtschutz v.a. gegenliber dem angrenzenden Strallenraum zu erreichen.

Der vorhandene Baumbestand innerhalb der fiir den Kinderspielplatz vorgesehen Flache soll erhalten
werden. Auf die Festsetzung weiterer Einzelbdume zum Erhalt innerhalb des Ferienhaus- und Camping-
platzgebietes wird jedoch verzichtet, um eine flexible Umsetzung des Bauvorhabens zu ermdglichen
und die zur Verfliigung stehende Flache effektiv auszunutzen. Da es sich um Einzelbdume mit Stamm-
durchmessern von max. 30 cm handelt, wird ein Ausgleich durch Neupflanzungen gemaf Pflanzgebot
2 als vertretbar angesehen. Sofern eine Erhaltung mdglich ist, wird bei der Ermittlung der neu zu pflan-
zenden Baume honoriert, indem sich der Umfang des Pflanzgebotes um die Anzahl der erhaltenen
Baume verringert. Mit dieser Festsetzung wird ein Anreiz zu Erhaltung von Baumen innerhalb des Bau-
gebietes geschaffen, ohne dass eine nicht gerechtfertigte Untergliederung der tGberbaubaren Flache
erfolgt. Der ohnehin zur Erhaltung festgesetzte Baumbestand wird hiervon jedoch explizit ausgenom-
men, da dessen Umfang und Qualitat héherwertig ist als der durch das Pflanzgebot aufzufangende
Einzelbaumverlust.

Auf die Festsetzung zum Erhalt der StralRenbdume an der Otto-Nagel-Stral3e wird ebenfalls verzichtet,
da dies beim StraRenausbau i.d.R. nicht realisierbar ist. Von den vorhandenen 10 Bdumen unterliegen
derzeit 7 der kommunalen Gehodlzschutzsatzung, diese sind auf deren Grundlage bei notwendiger Fal-
lung an anderer Stelle im Stadtgebiet durch Ersatzpflanzungen zu kompensieren.

Parallel zur friihzeitigen Beteiligung des Bebauungsplans wird ein Artenschutzfachbeitrag erstellt. Des-
sen Ergebnisse flieRen im weiteren Planverfahren in die Festsetzung von Flachen und Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ein.

Da die Kompensationsmdglichkeiten im Geltungsbereich des Bebauungsplans begrenzt sind, sieht die
grunordnerische Konzeption des Bebauungsplans den zusatzlich erforderlichen naturschutzfachlichen
Ausgleich an anderer Stelle vor. Da diese Flachen auRerhalb des Gemeindegebietes der Stadt Hoyers-
werda liegen, erfolgt die Sicherung der Umsetzung der MaRnahme (ber vertragliche Regelung geman
den Vorschriften der § 1a Abs. 3 und § 11 BauGB.

7 Begrundung der planerischen Festsetzungen
Die planerischen Festsetzungen ergeben sich unmittelbar aus der stédtebaulichen, grinordnerischen
und ErschlieBungskonzeption.

7.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Gemal der stadtebaulichen Konzeption wird das Baugebiet als Sondergebiet, das der Erholung dient,
festgesetzt. Um eine bedarfsgerecht flexibel agieren zu kénnen und auch eine schrittweise bauliche
Entwicklung zu ermdglichen, ist sowohl eine Ferienhaus- als auch eine Campingplatznutzung maéglich.
Da der Stérungsgrad beider Nutzungen ahnlich gering ist, wird diese Kombination als stadtebauliche
vertretbar angesehen. Dariber hinaus sind erganzende Funktionen zulassig, die fir die Verwaltung und
Versorgung des Gebietes erforderlich sind bzw. fiir einen gemeinschaftlichen Aufenthalt der Ferien-
gaste zur Verfligung stehen sollen (Gemeinschaftsaufenthaltsraume, Kinderspielplatz).

Um Stérungen der Erholungsnutzung zu vermeiden, ist der der Flache fir Pkw-Stellplatze nachstgele-
gene Teil des Baugebietes ausschliellich einem Gemeinschaftsgebdude vorbehalten.

Die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen entspricht dem Nutzungszweck. Zur Umsetzung des fir
den Standort — auch aus Grunden des Boden- und Grundwasserschutzes — vorgesehenen Tiny-House-
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Konzeptes ist eine Eingeschossigkeit ausreichend. Der festgesetzte Hohenbezugspunkt entspricht dem
nahezu ebenen Gelandeniveau im Baugebiet.

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 kann die aufgrund der besonderen Standortanforderun-
gen angestrebte breitflachige Versickerung (vgl. Punkt 4) gewéhrleistet werden. Eine Uberschreitung
der festgesetzten Grundflachenzahl nach MaRRgabe von § 19 Abs. 4 BauNVO wird dabei nicht ausge-
schlossen, jedoch sind auch hierfiir die griinordnerischen Vorschriften zur Begrenzung der Bodenver-
siegelung zu beachten. Zusatzlich wird die Grundflache der einzelnen Ferienhduser begrenzt, um die
stadtebauliche Grundkonzeption einer kleinteiligen Ferienhaussiedlung mit hohem Durchgriinungsanteil
zu sichern.

7.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung zusammenhangender Baufenster ermdglicht flexible Umsetzungsmadglichkeiten der
Planung. Die Lage der Baugrenzen ergibt sich unter Berlicksichtigung der Schutzstreifen des vorhan-
denen Leitungsbestandes und der Mindestabstande zu den benachbarten Grin- und Pflanzflachen.

Mit der offenen Bauweise ist sichergestellt, dass die einzelnen, hinsichtlich ihrer Grundflache be-
schrankten Ferienhauser mit mindestens dem Abstand, der sich aus der bauordnungsrechtlichen Ab-
standsregelung ergibt, errichtet werden und somit die angestrebte lockere Bebauung trotz des zusam-
menhangenden Baufensters umgesetzt wird.

7.3 Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung einer Flache fur Kfz-Stellplatze und der gleichzeitige Ausschluss von Kfz-Stellplatzen
an andere Stelle im Baugebiet dient der Konzentration von Pkw-Stellplatzen an der Zufahrt zum Feri-
enhaus- und Campingplatzgebiet, vermeidet zusatzliche Flachenversiegelungen durch notwendige
breitere und starker befestigte Fahrgassen sowie die Verlarmung des Gebietes durch Fahrverkehr und
unterstitzt damit die stadtebaulich gewilinschte Struktur.

7.4 Verkehrsflachen

Die festgesetzten Verkehrsflachen entsprechen der ErschlieBungskonzeption (vgl. Punkt 5). Die Quer-
schnitte gewahrleisten die Mindestmalie nach RASt06 fir den jeweiligen Nutzungszweck (Stral3enver-
kehrsflache, Parken, Gehweg). Die Einfahrt in das Baugebiet ist von Stidwesten entlang der im Bauge-
biet festgesetzten Flache fur Stellplatze vorgeschrieben, um die Verkehrsbelastung und die Zufahrts-
ldngen zu diesen Kfz-Stellplatzen zu minimieren.

7.5 Fihrung von Versorgungsleitungen / Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
Der Leitungsverlauf der vorhandenen Versorgungsleitungen wurde, da deren Lage relevant hinsichtlich
einer Beschrankung von Bebauung und Bepflanzung ist, in den B-Plan Gibernommen.

Erganzend sind entsprechend der Vorgaben der Versorgungstrager die Schutzstreifenbereiche als Fla-
chen, die mit einem Leitungsrecht zu belasten sind, auf dem Baugrundstiick festgesetzt.

Sowohl die Verkehrsflachen als auch die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind bzw.
werden offentlich gewidmet, so dass die Festsetzung eines Leitungsrechtes hier nicht erforderlich ist.

7.6 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zum B-Plan wird ein Artenschutzfachbeitrag entsprechend der geforderten Vorgaben erstellt. Die sich

daraus ergebenden CEF-Malinahmen werden in den Bebauungsplan als Festsetzungen nach § 9 Abs.

1 Nr. 20 BauGB aufgenommen bzw. anderweitig durch stadtebaulichen Vertrag gesichert.
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7.7 Pflanzgebote

Die festgesetzten Pflanzgebote entsprechen der griinordnerischen Konzeption (vgl. Punkt 6) und be-
ricksichtigen hinsichtlich der Artenauswahl die ortlichen Standortverhaltnisse. Mit der vorgeschriebe-
nen Pflanzdichte und Pflanzqualitat wird gewahrleistet, dass die beabsichtigte stadtebauliche Wirkung
hinsichtlich des Sichtschutzes durch eine Baugebietseingriinung und der Verbesserung des Kleinklimas
mittels Verschattung und Verdunstungskihle im Bereich von Grof3baumen erreicht werden kann.

7.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aufgrund der in 100 m Entfernung verlaufenden B 96 sind vorsorglich passive Larmschutzmallnahmen

an den Ferienhdusern vorgesehen. Damit wird die Einhaltung der Innenschallpegel nach VDI 2719 (Ta-

belle 6) gewahrleistet, was vor allem fur die Nachtzeit relevant ist. Das gleiche qilt fur die Westfassade

des dem Kfz-Stellplatz nachstgelegenen Ferienhausstandortes stiddstlich der Stellplatzanlage.

Derartige SchallschutzmaRnahmen sind fiir Caravans nicht moglich. Da die Orientierungswerte der DIN
18005 Teil 1 aber fir Campingplatzgebiete um jeweils 5 dB(A) hoher liegen als fur Ferienhausgebiete,
wird diese Nutzungsmadglichkeit dennoch als vertretbar angesehen.

7.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen zur dufleren Gestaltung sollen das Orts- und Landschaftsbild schitzen, indem die
Materialverwendung fir Fassaden und Dacher reguliert wird. Werbeanlagen sollen sich mit den ge-
troffenen Vorschriften aus den gleichen Griinden gestalterisch unterordnen, aulerdem werden damit
stérende Beeintrachtigungen z.B. durch Lichtreize auf die Erholungsnutzung im Gebiet vermieden.

Die Festsetzung zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke sichert eine angemes-
sene Begriinung im Plangebiet. Damit wird garantiert, dass der in der Eingriffs-Bilanzierung zugrunde
gelegte Biotopwert des Baugebietes nicht unterschritten wird und die Bodenbeeintrachtigungen mog-
lichst geringgehalten werden. Des Weiteren ist die Flachenbegriinung Voraussetzung fir die vorgese-
hene Flachenversickerung von Regenwasser uUber die belebte Bodenzone.

8 Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen sollen in den Bebauungsplan nach-
richtlich Gibernommen werden, soweit sie flir die staddtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwen-
dig sind.

Die Hinweise besitzen keinen Festsetzungscharakter, sind aber, insbesondere wenn sie auf andere
gesetzliche Regelungen verweisen, bei der Umsetzung des Bebauungsplans zu beachten.

Von besonderer Bedeutung fir das Plangebiet sind die sich aus der Nutzungshistorie der Bergbaufolge-
landschaft heraus ergebenden Hinweise zum Grundwasser der LMBV:

Zum Schutz der Gebaudesubstanz in der Altstadt Hoyerswerda vor Schaden durch aufgehendes Grund-
wasser wurden 2001/2002 Horizontalfilterbrunnen zur Grundwasserniederhaltung entsprechend Not-
wendigkeit in Betrieb genommen. Bedingt durch den Betrieb der Horizontalfilterbrunnen haben sich seit
ca. 2012 innerhalb des Einwirkbereiches quasistationare Grundwasserstande eingestellt. Der Geltungs-
bereich des B-Planes befindet sich im Wirkungsbereich dieser Horizontalfilterbrunnen. Die Horizontal-
filterbrunnen sind bislang genehmigungsrechtlich mit 15,7 m®*/min als mittlere Forderrate bestatigt. Der
zukunftige Betreiber und die zukiinftige optimierte Fahrweise werden erst in den nachsten Jahren zum
Tragen kommen kénnen.

Der derzeitige Grundwasserstand im vom Bergbau beeinflussten Haupthangendgrundwasserleiter liegt
bei +110,9 m NHN (Stand Oktober 2020). Der mittels Modellrechnung prognostizierte Endwasserstand
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im Haupthangendgrundwasserleiter stellt sich im Vorhabenbereich in Abhangigkeit des Betreibens der
Horizontalfilterbrunnen wie folgt dar:
- bei Betrieb der Horizontalfilterbrunnen mit 15, 7 m3min und Betreiben des Wasserwerkes Zei-
Rig: bei +111,7 m NHN,
- ohne Betrieb der Horizontalfilterbrunnen und einem Betreiben des Wasserwerkes Zeildig: bei
+113,5 m NHN.

Die Angaben zu den prognostizierten Endwasserstanden haben nur einschatzenden Charakter und ent-
sprechen dem jetzigen Kenntnisstand. Es sind Mittelwerte unter Ansatz von mittleren meteorologischen
Verhaltnissen und gemittelten geohydrologischen Parametern. Die Angaben basieren dabei auf den
Ergebnissen von Hydrogeologischen GroRraummodellen. Diese werden entsprechend den Erfordernis-
sen standig angepasst (SAM= standig arbeitendes Modell). Ob die derzeitig genehmigte Variante mit
Betrieb der Horizontalfilterbrunnen oder die Variante ohne Betrieb der Horizontalfilterbrunnen und damit
sich prognostisch einstellende hohere Grundwasserstande bei kiinftigen Planungen/Bauvorhaben zu-
grunde gelegt werden, obliegt ganz allein der Verantwortung und Vorsorge des jeweiligen Vorhabentra-
gers/Bauherrn. Ebenso besteht bis dato kein Rechtsanspruch Dritter an den derzeitigen und zukinftigen
Betreiber, an den dauerhaften Betrieb der Horizontalfilterbrunnen und an die zu hebenden Grundwas-
sermengen.

Unter Zugrundelegung einer mittleren Gelandehdhe von +117 m NHN betragt der Grundwasserflurab-
stand, bezogen auf den Haupthangendgrundwasserleiter, rein rechnerisch:

- bei Betrieb der Horizontalfilterbrunnen: 5,3 m,
- ohne Betrieb der Horizontalfilterbrunnen: 3,5 m.

Es ist zu beachten, dass eine gewisse Unscharfe bei der Angabe von grundstlicksbezogenen Grund-
wasserflurabstanden besteht, da die durchgefiihrten Grundwassermodellrechnungen grof3raumig sind
und genauere Angaben nur unter Betrachtung der hdhenmafigen Situation vor Ort, einschlief3lich de-
taillierter Kenntnisse zum Baugrund, méglich sind. Die LMBYV tbernimmt keine Haftung fur diese Anga-
ben. Es obliegt der Sorgfaltspflicht des Bauherrn, die nétigen Schliisse zu ziehen und diesbeziigliche
Vorschriften zu beachten. Meteorologisch bedingte Schwankungen, insbesondere Extremsituationen
sowie die Bildung von schwebendem Grundwasser Gber mdglichen oberflachennahen Stauern, sind zu
berlcksichtigen.

Aussagen zum Wasserchemismus sind nicht mdglich, da sich im Umfeld keine reprasentative Grund-
wasserglitemessstelle befindet.

9 Flachenbilanz

Grole des Plangebietes: ca. 16.140 m?
davon:

SO Ferienhaus- und Campingplatzgebiet ca. 8.865 m?

Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca. 3.900 m?

Private Grunflachen / Flache fur MaRnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ca. 2.405m?

Private Grunflache mit Zweckbestimmung Spielplatz 970 m?

10 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Umwelt

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist im Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchzufiihren und ein Um-
weltbericht zu erstellen. Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissens-
stand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleit-
plans angemessener Weise verlangt werden kann (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB). Im Rahmen der friihzei-
tigen Behdrdenbeteiligung wurde um AuRerung zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung gebeten.
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Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (Teil C-2).

Auswirkungen auf die &rtliche Verkehrssituation

Eine verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist iber die vorhandenen o&ffentlichen Strafen ge-
wahrleistet. Das durch die Planung zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen kann problemlos
vom vorhandenen Strallennetz aufgenommen werden.

Mit den ausgewiesenen Stellplatzflachen wird den Platzbedurfnissen des ruhenden Verkehrs Rechnung
getragen.

Auswirkungen auf die technischen Medien

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung liegen vor, wenn die ordnungsgemalfie stadttechni-
sche Erschlieung des Vorhabens nicht gewahrleistet ist. Das gilt vor allem dann, wenn Anlagen der
technischen Infrastruktur fehlen oder unzureichend dimensioniert sind oder bestehende Versorgungs-
anlagen Uberplant werden.

Die medienseitige ErschlieBung des Plangebietes ist gesichert. Dem vorhandenen Leitungsbestand
wird durch die Festsetzung von Flachen, die mit Leitungsrechten zugunsten der jeweiligen Versorgungs-
trager zu belasten sind, Rechnung getragen.

Auswirkungen auf raumordnerische Belange

Fir die kommunale Bauleitplanung besteht gemaf § 1 Abs. 4 BauGB eine Anpassungspflicht an die
Ziele der Raumordnung. Diese sind im Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP) 2013 und im Regional-
plan Oberlausitz - Niederschlesien, 1. Gesamtfortschreibung (RP) 2010 verankert. Dariiber hinaus be-
findet sich der Regionalplan zur Zeit im Verfahren zur 2. Gesamtfortschreibung, in Aufstellung befindli-
che Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu beriicksichtigen.

Der Bebauungsplan bereitet die Nutzung einer Ferienhaussiedlung bzw. eines Campingplatzes vor und
entspricht damit dem Landesentwicklungsplan Sachsen sowie der Ersten Gesamtfortschreibung des
Regionalplanes Oberlausitz-Niederschlesien, gemaf deren Festlegungen sich die Stadt Hoyerswerda
zum Zentrum des Lausitzer Seenlandes entwickeln soll.

Mit den Vorgaben des Bebauungsplans zum Umgang mit Regenwasser wird dartber hinaus den Zielen
der 1. Gesamtfortschreibung des Regionalplans beziiglich des Wasserhaushalts innerhalb des festge-
legten Grundwasserabsenkungsgebietes des Braunkohlenbergbaus sowie des Entwurfs der 2. Gesamt-
fortschreibung des Regionalplans bezliglich des Wasserhaushalts innerhalb der festgelegten Gebiete
mit klimatisch bedingten Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts Rechnung getragen.
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