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1. Anlass und Erfordernis der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Okologisches Feriendorf Gréberner See* verbin-
det sich die Absicht, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umgestaltung des
ehemaligen Tagebaugelidndes bei Grébern und die Etablierung eines vielfsltigen Freizeit-
und Erholungsangebotes am Gréberner See in unmittelbarer Nahe zum Naturpark ,Diubener
Heide zu schaffen.

Nach der Beendigung des Braunkohienabbaus im Jahre 1993 erfolgte der Beschluss zur
Erstellung eines Gewéssers durch Flutung einer Hohlform im Tagebaurestloch Grébern unter
Einbeziehung des Restlochs Barbara. Die ehemalige Braunkohlengrube sowie die Gemeinde
Grobern sollen sich zu einem attraktiven Naherholungsgebiet bzw. Wohnstandort entwickeln
von dem die gesamte Region des Raumes um Bitterfeld-Wolfen und Lutherstadt Wittenberg
profitiert. Zum einen wird eine bisher durch Braunkohletagebau gepragte und infolgedessen
z.T. karge Landschaft grofflachig umgestaltet. Die stadtebaulich interessante Wasserkante
des Gréberner Sees wird fir touristische und infrastrukturelle Ansiedlungen unterschied-
lichster Art entwickelt und verbindet den reizvollen Ort Grébern mit seinem See.

Zum anderen wird durch die Ansiedlung von Freizeitdienstleistungen, touristischer Infrastruk-
tur und Kleingewerbe auch die wirtschaftliche Entwicklung der durch Schrumpfung, Wegzug
und Arbeitslosigkeit gepragten Region vorangetrieben.

Das ,Erholungsprojekt Zeuss* bildete die Grundlage firr die Umstrukturierung der Berg-
baufolgelandschaft im stidlichen Umfeld der Stadt Grafenhainichen zu gewasserbezogener,
naturnaher Erholung. Der Gréberner See liegt in zentraler Lage zwischen den Mittelzentren
Bitterfeld Wolfen und der Lutherstadt Wittenberg und weist ein ausreichendes Fldchenange-
bot fir Sport, Freizeit und Erholung bei bester VerkehrserschlieRung aus. Dariiber hinaus
verfugen die markanten Hochklippen zwischen Grébern und Grafenhainichen uber prag-
nante landschaftsliche Merkzeichen. Der Naturpark Diibener Heide tangiert die Umgebung
des Sees und stellt bereits jetzt ein interessantes landschaftsspezifisches Erholungspoten-
tial fiir den sanften Tourismus dar.

Der Gréberner See bietet sich auf Grund seiner zentralen Anbindung an tiberregionale Ver-
kehrswege zur Entwicklung zu einem Gebiet mit Uberregionaler Bedeutung fir den Touris-
mus an. Die naturnahe Gestaltung des Plangebietes wird sich sehr gut in die umgebende
Landschaft einpassen. Der Gréberner See ist durch seine Lage fur eine touristische Nut-
zung mit Ferienh&usern sowie liberregionalen touristischen Einrichtungen (Hafen, Strei-
chelzoo, Tauchschule usw.) pradestiniert.



Die Gemeinde Grobern, Mitglied der Einheitsgemeinde Muldestausee befindet sich am siid-
ostlichen Rand der Region Anhalt-Wittenberg-Bitterfeld und gehort zum Landkreis Anhalt-
Bitterfeld. R&umlich strukturell zahlt die Gemeinde zum landlich gepragten Raum.

2. Planungsziele

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Okologisches Feriendorf Gréberner See” ist firr die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde Muldenstausee erforderlich. Mit
dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine zukunftsfahi-
ge, nachhaltige stédtebauliche Entwicklung gesichert werden.

2.1 Aligemeine Anforderungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt das allgemeine Ziel, dem Wohl der Alige-
meinheit zu dienen. Im hier vorliegenden Fall werden insbesondere die wesentlichen Grund-
funktionen: Erholen und Arbeiten betrachtet. Der Bebauungsplan hat die Schaffung gesunder
Lebensbedingungen bei Wahrung der Grundbedirfnisse zum Ziel.

Die Voraussetzung fiirr den Bebauungsplan ,Okologisches Feriendorf Grébern* wurden mit
dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Grébern (2. Anderung / genehmigt 2006) schon
frlihzeitig erdrtert und geschaffen. Insbesondere die Nutzung der gewassernahen Flachen im
sudlichen Uferareal als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Freizeit und Erholung fur
die Errichtung tiberregionaler Freizeiteinrichtungen und Tourismus sind so verankert.

Das Bergbauunternehmen hat die Verpflichtung zur geordneten Beendigung des Bergbaues.
Die durchzuftthrenden Manahmen der Wiedernutzbarmachung missen in einem angemes-
senen Zeitraum abgeschlossen sein. Dabei gilt gem. §4 Abs. 4 BBergG, dass dies unter Be-
achtung des dffentlichen Interesses zu erfolgen hat. Die Beendigung der Bergaufsicht wird
erst dann festgestellt, wenn Sanierungsarbeiten abgeschlossen sind. Fiir den Bereiche des
Bebauungsplanes wurden aufRer dem Wegebau und der Verwahrung alter Randriegelbrun-
nen und Pegel keine weiteren Manahmen geplant. Die Beendigung des Bergrechtes wurde
am 23.Mai 2013 beschlossen. Feststellung siehe ,Protokoll zur Feststellung der Bergaufsicht
fur den Bereich Tagesanlagen Grébern (60,7 ha)“ vom 23.05.2013 (LAGB, Dez.16/ Braun-
kohlebergbau).

Es werden zum gegebenen Zeitpunkt, die zur genauen Einschétzung der Wasser- und Bo-
denverhéltnisse erforderlichen Daten erhoben und weitere Bearbeitungsschritte festgelegt.
Zum jetzigen Zeitpunkt wird eine Echogrundiotung durchgefiihrt welche die Veranderungen



im Unterwasserbereich darstellen soll. Die Begutachtung soll zum Oktober 2011 abge-
schiossen sein. Die daraus sich ergebenden MaRnahmen zur dauerhaften Qualitétssiche-
rung, die die Belange des Baurechts betreffen, werden wenn erforderlich vor Rechtskraft des
Bebauungsplanes in entsprechender Form in den Rechtsplan eingearbeitet.

2.2 Belange der Wirtschaft

Durch die Ausweisung als Sonderbauflache ,Freizeit und Erholung® ist auch die Ansiedlung
von Dienstleistungsunternehmen und Kleingewerbe méglich. Dies trégt zur Verbesserung
der Wirtschaftsstruktur bei und schafft neue Impulse fiir diese Region. Die sich ansiedelnden
Branchen unterstuitzen die geplante Freizeit- und Erholungsnutzung (Gastronomie, Freizeit,
Kleingewerbe).

Randbedingungen fur eine Ansiedlung von Investoren sind:
» &kologisch ,intaktes Umfeld aus vermarktungsrelevanten Griinden
e Moglichkeiten der Nutzung des Uferbereichs am Gréberner See
¢ gute infrastrukturelle Anbindung

* mdglichst groBer Abstand zu larmintensiven Nutzungen aus vermarktungsre-
levanten Griinden

2.3 Schaffung von Arbeitsplitzen

Durch die Ansiedlung von Unternehmen wird die Schaffung von Arbeitsplatzen erwartet. Dies
ist fir die durch eine hohe Arbeitslosigkeit gekennzeichnete Region infolge des Riickgangs
des Braunkohlebergbaus von héchster Bedeutung. Durch die Ansiedlung von Dienstleis-
tungsunternehmen und Kleingewerbe bietet sich die Chance, die anhaltende Abwanderung
vor allem der jungen Bevélkerung der Region zu mindern und die Grundlage fiir ein vielseiti-
geres und ausgewogeneres Arbeitsplatzangebot in der Region zu schaffen. Qualifizierte Ar-
beitskrafte stehen in ausreichendem MaR zur Verfugung.

2.4 Belange des Verkehrs

Fur den Standort spricht die verkehrslogistisch giinstige Lage an der Bundesstrake B 100.
Sie verbindet das Plangebiet in nérdlicher Richtung mit dem Gebietszentrum Wittenberg und
in sidwestlicher Richtung mit Bitterfeld-Wolfen.



Eine weitere wichtige Verkehrsverbindung stellt die Bundesstrate B 107 dar. Uber diese
StraBenverbindung sind nérdlich des Piangebietes Oranienbaum und Dessau sowie in siidli-
cher Richtung Eilenburg, Grimma und Rochlitz zu erreichen.

Dariiber hinaus ist iber die B 100 der schnelle Anschiuss an die Bundesautobahn A 9 und
weiter sidlich an die A 14 sowie an die A 38 gewahrleistet. Die Metropolregion Halle -
Leipzig ist somit optimal mit dem Gebiet des Gréberner Sees vernetzt, was einen wichtigen
Faktor bei der Beurteilung der wirtschaftlichen Tragfihigkeit des Gesamtkonzeptes aus-
macht.

Ortverbindungsstraen verkniipfen Grébern mit den Nachbarorten Zschornewitz und
Méhlau.

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist gut im regionalen und tberregionalen Strakenver-
kehrsnetz eingebunden und somit liegt hier eine optimale Verknupfung der Verkehrswege
vor.

Intern wird der Bebauungsplan durch neue, private Stralen erschlossen und verkehrstech-
hisch uber einen Kreisverkehr mit der BundesstraRe B 100 verbunden. Die neue Strale im
Bebauungsplangebiet fiihrt nicht zu einer hdheren Verkehrsbelastung in der Ortschaft Gro-
bern.

2.5 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Mit der Planung der Sondergebiete werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die
gemaB den Reglungen des BauGB, des BNatSchG und des NatSchG des Landes Sachsen-
Anhalt zu bewéltigen sind. Die nach dem UVPG erforderliche Umweltpriifung wird nach dem
BauGB im Umweltbericht durchgefiihrt (vgl. Teil Il — Umweltbericht). Bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes sind die Beeintrachtigungen der Schutzziele der angrenzenden Schutzge-
biete zu vermeiden.

2.6 Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Um einen attraktiven Erholungsraum zu gewahrleisten, wird die Hohe der baulichen Anlagen
begrenzt und an die Bebauung in der Ortslage Grébern angepasst. Um dariiber hinaus eine
Einbindung der Sondergebiete Freizeit und Erholung in den Landschaftsraum zu gewéhrleis-
ten, wurden mit AusgleichsmaRnahmen griinordnerische MaRnahmen getroffen und im Be-

bauungsplan festgesetzt. Die Bebauungsgebiete sind gekennzeichnet durch eine sehr locke-



re Bebauung, die in der Grundflachenzahl festgeschrieben ist sowie eine intensive Eingri-
nung

2.7 Belange der Ver- und Entsorgung

Eine der Grundvoraussetzungen der Realisierung eines Bebauungsplanes ist die Sicherung
der Ver- und Entsorgung. Dazu werden die erforderlichen Flachen und Trassen bauleitplane-
risch gesichert. Weiterhin wird durch die Festsetzungen im Bebauungsplan die Anlage von
weiteren, zur Ver- und Entsorgung notwendigen Anlagen, erméglicht. Das Sondergebiet SO
13 wird nicht direkt von den Entsorgungsfirmen angefahren. Die dort anfallenden Abfille sind
bis zur Wendeméglichkeit Kreisel) zu bringen.



3. Planungsgrundlagen

Raumlicher Geltungsbereich:

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Okologisches Feriendorf Gréberner
See” betrégt ca. 24,1 ha und befindet sich ausschlieRlich im Bereich der Gemarkung Gro-
bern.

Der Bebauungsplan umfasst folgende Flurstiicke:

Tab. 1: Vom Bebauungsplangebiet betroffene Flurstiicke

Gemeinde Muldenstausee
Gemarkung Grobern Flur 1 und 3
Betroffene Flurstiicke
(Tw = teilweise betroffen)
Flurstiicks Nummer betroffen
142 Tw
156 vollstandig
157 volistandig
155 Tw
161 volistandig
162 volistandig
621 Tw
622 vollstandig
623 Tw
624 Tw
629 Tw
630 vollstandig
633 Tw
634 vollstandig
635 Tw
636 volisténdig
637 volistandig
638 Tw
639 Tw
640 vollstandig
645 Tw
656 Tw
657 vollstandig
658 vollsténdig
659 vollstandig




vollsténdig
Tw

676
677

3.1 Eigentumsverhiltnisse

Die fur den Bebauungsplan erforderliche Fliche befinden sich im Verfahren des Eigentums-
ibergang von der LMBV zu der Blausee GmbH. Die Flurstiicke 633, 638 und 659 befinden

sich im Eigentum der Gemeinde Muldestausee.

rd

arn
1
E \ ar
13 .
"

Ubersicht tiber die betroffenen Flurstiicke.



3.2 Ubergeordnete Planungen

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Eine
detaillierte Darstellung der Inhalte der genannten Plane in Bezug auf die Umwelt- und Land-
schaftsplanerischen Belange zur vorliegenden Planung wurde im Umweltbericht zur Begriin-
dung zum Bebauungsplan vorgenommen.

3.3.1 Landesentwickiungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA)

»Der Landesentwicklungsplan stellt ein Gesamtkonzept zur raumlichen Ordnung und Entwicklung des
Landes Sachsen-Anhalt dar. Er bildet die Grundlage fir eine wirtschaftlich, ékologisch und sozial aus-
gewogene Raum und Siedlungsstruktur und koordiniert die Nutzungsanspriiche an den Raum. Das
Spannungsfeld zwischen Erhalt nattirlicher Ressourcen und deren Nutzung erfordert ein koordiniertes
und kooperatives Vorgehen der Akteure auf allen Planungs- und Handlungsebenen. Nur auf diese
Weise kann eine nachhaltige, zukunftsfahige Entwicklung der natiirlichen Ressourcen auf Dauer ge-
wahrleistet werden. Dabei sollen unter konsequenter Anwendung des Leitziels - gleichwertige und
gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen zu erreichen - umweltvertragliche und
ausgewogene Raumstrukturen geschaffen und die wirtschaftliche Entwicklung beférdert werden.*

Der Erhalt und weitere Ausbau der sozialen und technischen Infrastruktur, insbesondere auch in struk-
turschwachen landlichen Raumen, ist hier eine vordringliche Aufgabe. Ziel ist es, die Entwickiungs-
méglichkeiten kiinftiger Generationen zu erhalten. Nachhaltige Entwicklung verkniipft dabei wirtschaft-
liche Leistungsfahigkeit und soziale Gerechtigkeit mit dem dauerhaften Schutz der natiirlichen Le-
bensgrundlagen. Der Landesentwicklungsplan gibt als mittelfristige Vorgabe den Rahmen firr die
Fachplanungen vor.(Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, S.1)

Im Kapitel 1 des Landesentwicklungsplanes werden spezifische Ziele und Grundsatze zum Schutz
und zur Gestaltung der Kulturlandschaft in Sachsen-Anhalt dargestellt. Dabei sind auf regionaler Ebe-
ne Differenzierungen zu treffen und Konzepte zur Weiterentwicklung einzelner Regionen zu formulie-
ren. (Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, S.3)

»Die Kulturlandschaft in Sachsen-Anhalt soll in ihrer Vielfalt erhalten und zur Stérkung der regionalen
Identitat und Wirtschaftskraft weiterentwickelt werden. Durch eine nachhaltige und integrierte landliche
Entwicklung sollen die Land-, Forst- und Fischereiwirtschaft, die touristischen Potenziale, die Nutzung
regenerativer Energien und nachwachsenden Rohstoffe in den landlichen Raumen als Teil der Kultur-
landschaft weiterentwickelt werden.© (Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, S.3/G 2)

-Auch durch Rohstoffabbau stark beeintrachtigte Landschaften sollen wieder zu neuen, anspruchsvol-
len Kulturlandschaften gestaltet werden. Dazu bedarf es umsetzungsfaéhiger Konzepte wie beispiels-
weise der Teilgebietsentwicklungspléne fiir ehemalige Braunkohlegebiete Sachsen-Anhalts.* (Lan-
desentwicklungsplan Sachse-Anhalt 2010, S.4)

Das Plangebiet am Gréberner See weist aufgrund der Aufgabe der bergbaulichen Nutzung einen gro-
Ben Sanierungs- und Gestaltungsbedarf auf. Die Planungsabsichten des Bebauungsplanes ,Okologi-
sches Feriendorf am Gréberner See" entsprechen den im Landesentwickiungsplan aufgestellten Zie-

len zur Entwicklung einer vielfaltigen Kulturlandschaft.



Das Land Sachsen-Anhalt ist nach § 17 Abs. 2 LPIG in fiinf Planungsregionen gegliedert. Das Plan-
gebiet zahlt zur Region 3:

- Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

mit dem Landkreis Anhalt-Bitterfeld, dem Landkreis Wittenberg und der kreisfreien Stadt Dessau-
RoBlau (Landesentwicklungsplan Sachse-Anhalt 2010, S.4)

»-Der landliche Raum ist als eigenstandiger und gleichwertiger Lebens-, Arbeits-, Wirtschafts- und
Kulturraum zu bewahren. ... Zusammen mit den Verdichtungsrdumen soll er zu einer ausgewogenen
Entwicklung des Landes beitragen. ... Dabei sind insbesondere solche MaBnahmen vorrangig zu un-
terstitzen, die:

- den Schutz und die Entwicklung der natirlichen Lebensgrundiagen unter besonderer Beriick-
sichtigung der Erfordernisse des Boden-, Wasser-, Immisssions-, Natur- und Landschafts-
schutzes gewahrleisten,

- den Tourismus und die Naherholung in ihrer Bedeutung als erganzende Erwerbsgrundlage
stérken.” (Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, S.9/Z 13, Z 15)

Explizit wird im Landesentwicklungsplan der landliche Raum in verschiedene Grundtypen gegliedert,
deren Prazisierung durch den Regionalplan erfolgt. Das Plangebiet des Bebauungsplanes ist der Ka-
tegorie 3:

,Landlicher Raum mit relativ glinstigen Produktionsbedingungen insbesondere fiir die Landwirtschaft
und / oder Potenzialen im Tourismus® zuzuordnen.

..."aufgrund der landschaftlichen Schénheiten und der Sehenswirdigkeiten weisen diese landlichen
Kulturlandschaften groRe Potentiale fiir die Erholung und den Tourismus auf. Diese Standortvorteile
sollen durch den Ausbau der touristischen Infrastruktur fur bestimmte Urlauberzielgruppen und unter
Beachtung der értlichen Gegebenheiten geférdert werden.* (Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt
2010, S.11/G 8)

Da die Tourismuswirtschaft bereits einen betrachtlichen Anteil am Bruttoinlandsprodukt des Landes
Sachen-Anhalt ausmacht, wird dem Sektor Tourismus und Erholung im Landesentwicklungsplan
Sachsen-Anhalt breiter Raum eingerdumt. Unter Kapitel 4.2.5/ S. 99 ist die folgende Zielstellung ( G
134) festgeschrieben:

,Der Tourismus soll als Wirtschaftszweig in Sachsen-Anhalt nachhaltig weiterentwickelt und ausge-

baut werden. Dieses soll zu einer Starkung der Wirtschaft Sachsen-Anhalts und zur Schaffung von

Arbeitsplatzen beitragen....”

Daraus ergeben sich u.a. folgende konkrete Handlungsfelder:

.G 139 Die Naturparke Drémling, DUbener Heide, Flaming, Harz, Saale-Unstrut-Triasland und Untere
Saale dienen in besonderem MalRe einer naturbetonten und naturvertraglichen Erholung. thr
Bekanntheitsgrad soll gestarkt und ihr touristisches Angebot insbesondere an Wander-, Rad-
und Reitwegen sowie Informationsstellen ausgebaut und dauerhaft unterhalten werden.

G 141 Es soll ein Netz von Wander- und Reitwegen abseits stark befahrener StraRen, méglichst auf
bestehenden Wegen in natur- und landschaftsvertraglicher Weise geschaffen werden.”



Das B-Plangebiet des ,Okologischen Feriendorfes am Gréberner See” befindet sich in direkter Nahe
der Naturparks ,Dubener Heide*und kénnte eine erlebniswirksame Erganzung zu diesem Bereich
darstellen.

Zur Umsetzung der touristischen Zielstellung sind im Landesentwicklungsplan Vorbehaltsgebiete fir
Tourismus und Erholung ausgewiesen worden. ,Vorbehaltsgebiete fiir Tourismus und Erholung sind
Gebiete, die aufgrund landschaftlicher und naturraumlicher Potenziale sowie der Entwicklung und
foder des Bestandes an touristischen und kulturellen Einrichtungen fiir den Tourismus und die Erho-
lung besonders geeignet sind. Diese Gebiete sind zu wirtschaftlich tragfahigen Tourismus- und Erho-
lungsgebieten zu entwickeln. (Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, S.100/ Z 144 und G
142)

Als Vorbehaltsflachen fir Tourismus und Erholung werden u.a. festgelegt:
... 3. Goitzsche

Die Bergbaufolgelandschaften sind mit den dazu vorliegenden Planungen und den bereits eingeleite-
ten Projekten und MaRnahmen im besonderen MaRe Schwerpunktgebiete firr den Aktiv- und Natur-
tourismus und werden in diesem Sinne weiterentwickelt.*

Die Gemarkung Grébern ist nicht mehr direkt der Vorbehaltsflachen fiir Tourismus und Erholung Nr. 3
Goitzsche zuzuordnen, schlieft sich jedoch unmittelbar daran an. Im landschaftlichen Typus und hin-
sichtlich der Problemlagen entspricht die Bergbaufolgelandschaft um den friiheren Tagebau Grébern
der Landschaft im Raum der Goitzsche und kann deshalb innerhalb einer grofrédumigen Betrach-
tungsweise mit zu dieser Vorbehaltsflache fur Tourismus und Erholung gerechnet werden.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fiir die Entwick-
lung einer vielféltig nutzbaren, attraktiven und weitestgehend nachsorgefreie Landschaft im
Sinne des Landesentwicklungsplanes 2010 des Landes Sachsen-Anhalt geschaffen.



3.2.1 Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsgemeinschift Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg
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£ 5.3 vortetiicptretis iy Tournerum uad Ervibargy

Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung

Far die Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg wurde im Regionalplan ein Leit-
bild fiir die Planungsregion aufgestellt. Es beinhaltet unter anderem folgende wichtige Ent-
wicklungsleitlinie:

» Die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg wird unter Nutzung ihrer zukunftsfahigen
Standortpotenziale fir eine wirtschaftliche und sozial ausgewogene und dabei 6kologisch
vertragliche Entwicklung aktiviert. Die Entwicklung des Planungsraumes erfolgt im nachbar-
schaftlichen Konsens mit den Planungsgemeinschaften des Landes Sachsen-Anhalt und in
enger Kooperation mit den benachbarten Regionen des Freistaates Sachsen und des Lan-
des Brandenburg."

Zur Umsetzung des strategischen Leitbildes wurden von der Planungsgemeinschaft Sach-
sen-Anhalt allgemeine fachspezifische Entwicklungsziele erarbeitet. Die mit dem Bebau-
ungsplan , Okologisches Feriendorf Gréberner See” verbundenen Planungsabsichten finden
sich in den Entwicklungszielen Nr.4 und Nr. 5 des Regionalen Entwicklungsplanes Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg wieder.



4. ,Landschaftsentwicklung und Natur — Region mit Landschaftserleben®

»In der Region Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg werden die landschaftliche Vielfalt und der
Reichtum an naturnahen Landschaftsteilen erhalten und entwickelt. Fiir die Sicherung der
nattrlichen Lebensgrundlagen, den Erhalt vorhandener Naturressourcen und die weitere
Verbesserung der Lebensqualitit sind

- Der Schutz von Freirdumen als Voraussetzung firr die 6kologische Regulierung sowie
fur naturnahe Erholungsformen und Landschaftserleben und

- Die weitere schrittweise Sanierung der 6kologischen Schaden (.... Gebiete der Roh-
stoffgewinnung) von maRgeblicher Bedeutung.“

5. Standortbestimmung — Region der Spitzeniage

~Die Region Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg nutzt ihre zentrale Lage in Mitteldeutschland zwi-
schen dem Oberzentrum Magdeburg, den Metropolregionen Berlin und Halle/Leipzig-
Sachsendreieck und zu den angrenzenden Bundesldndern und baut die engen wirtschafts-
und funktionsraumlichen Verflechtungen und Vernetzungen weiter aus.*

Die im Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) aufgefiihrten allgemeinen
Grundsatze (G) der Raumordnung gelten uneingeschrénkt auch fir die regionale Entwick-
lung der Planungsregion. Fur den vorliegenden B-Plan besitzen die nachfolgend aufgefiihr-
ten ,Allgemeinen Grundsétze der Raumordnung* besondere Relevanz:

4.5 (G) ,Die regionale Kulturlandschaft mit ihren typischen Landschafts- und Ortsbildern
ist in ihrer Eigenart, Vielfalt und Schénheit als Lebens- und Wirtschaftraum zu erhalten und
weiterzuentwickeln."

4.6 (G), Tourismus, Erholung und Freizeitaktivitdten sind umweltgerecht sowie unter Nut-
zung der landschaftlichen und kulturellen Eigenheiten zu entwickeln.*

Auf dem Landesentwicklungsprogramm des Landes Sachsen-Anhalt (Punkt 3.5.2) aufbau-
end, werden im Regionalen Entwicklungsplan Vorbehaltsgebiete fur Tourismus und Erholung
ausgewiesen.

»Als Vorbehaltsgebiete fir Tourismus und Erholung werden Gebiete ausgewiesen, die auf-
grund der naturr&umlichen und landschaftlichen Potenziale, der Entwicklung und/oder des
Bestandes an touristischen Einrichtungen fur den Tourismus und die Erholung besonders
geeignet sind. (Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg Punkt 5.5.2)

»Das in weiten Teilen der Planungsregion vorhandene Fremdenverkehrspotential mit seinen
landschaftsraumlichen, kulturhistorischen und siedlungsstrukturelien Besonderheiten sowie



infrastrukturellen Voraussetzungen soll fiir die weitere Entwicklung des Tourismus bewahrt,
vorteilhaft genutzt und in besonders beginstigten Gebieten ausgebaut werden. Auf eine zu-
nehmend vernetzte Entwicklung des Fremdenverkehrs innerhalb der Region ist hinzuwirken.*
(Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg Punkt 5.5.2.1 - G)

»Alle MaRnahmen, die die Entwicklung des Fremdenverkehrs und die Verbesserung der tou-
ristischen Infrastruktur férdern, sollen auch der Naherholung der einheimischen Bevélkerung
dienen.” (Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg Punkt 5.5.2.2 - G)

Als Vorbehaltsgebiete fur Tourismus und Erholung werden im Gebiet festgelegt:
-. Goitzsche und Naturpark Diibener Heide
(Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg Punkt 5.5.2.5 - G)

Ziele und Grundsétze zur Entwicklung von Bergbaufolgelandschaften etc. wurden im Regio-
nalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg unter Punkt 5.6 ausgewiesen:

~Gebiete zur Sanierung und Entwicklung von Raumfunktion®

~Als Gebiete zur Sanierung und Entwicklung von Raumfunktion werden ausgeraumte Land-
schaften (durch militérische bzw. bergbauliche Nutzung) bestimmt, die entsprechend den
okologischen Gegebenheiten und den wirtschaftlichen Méglichkeiten in der jeweiligen Regi-
on wiederherzustellen sind.“ Nach Punkt 5.6.2 des Regionalen Entwicklungsplanes z&hlt die
Bergbaulandschaft um Gréfenhainichen zu diesen Gebieten.

» In der Bergbaufolgelandschaft Grafenhainichen sind hauptssachlich der Waldanteil zu er-
hohen, Grundlagen firr den Tourismus zu schaffen und Flachen fiir den Naturschutz zu si-
chern.*

Der westliche Teil des Plangebietes befindet sich gem. REP A-B-W, Ziffer .5.3, im Vorbe-
haltsgebiet fiir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems ,Diibener Heide". Vorbe-
haltsgebiete fiir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems dienen der Entwicklung
und Sicherung eines Uberregionalen, funktional zusammenhangenden Netzes 6kologisch
bedeutsamer Freirdume (LEP 2010, Z 120).

Der vorliegende B-Plan ,Okologisches Feriendorf Gréberner See* beriicksichtigt die Ziele der
Regionalen Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg und wiirde mit seiner Reali-
sierung einen wichtigen Beitrag zur Umsetzung des Regionalen Entwicklungsplanes im
Raum Grébern leisten.



3.2.2 Teilentwicklungsprogramm fiir den Planungsbereich Gréfenhainichen

TEP Grafenhainichen , MBI LSA 23 vom 23.06.1999

Vorranggebiet fur intensive Erholung (IE)

Vorsorgegebiet fiir Natur und Landschaft Randbereiche des Tagebausees Grébern
Vorsorgegebiet fur Erholung Bereiche de Tagebau Grébern

Vorsorgegebiet fur Aufforstung




Die Angestrebten Ziele des Teilentwicklungsprogramm fir den Planungsbereich Grafenhai-
nichen werden in der Bauleitplanung vollkommen beriicksichtigt. So wird eine potentielle
Nutzflache fir den Tourismus geschaffen unter Beriicksichtigung der natirlichen Gegeben-
heiten und den vorhandenen Waldstrukturen.

3.2.3. Flachennutzungsplan der Gemeinde Grobem

Die Gemeinde Grébern hat sich bereits friihzeitig zu seiner Verantwortung fur die Gewéhr-
leistung einer nachhaltigen stédtebaulichen Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschiitzenden Anforderungen auch zum Wohle kiinftiger Generationen miteinan-
der in Einklang bringt, bekannt. Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung wurde von
der Gemeinde ein Flachennutzungsplan aufgestellt und im Jahre 1994 genehmigt. Dieser
Plan ist durch zwei genehmigte Anderungen an die aktuellen raumplanerischen, 6konomi-
schen und umweltrelevanten Erfordernisse angepasst worden. Die 2.Anderung des Flichen-
nutzungsplanes der Gemeinde Grébern (genehmigt im Jahre 2007) beriicksichtigt insbeson-
dere folgende Schwerpunkte:

- die Entwicklung einer interessanten, abwechslungsreichen und vielseitig zu nutzen-
den Kulturlandschaft und die Gestaltung eines attraktiven Orts-und Landschaftsbildes

- die Sanierung des ehemaligen Tagebaus Grébern und die Umsetzung des Entwick-
lungskonzeptes zur Realisierung eines tberregionalen Freizeit- und Naherholungs-
gebietes am Groberner See mit einem verbesserten Arbeitsplatzangebot

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Grobern (1. Anderungsbereich) wird der Bereich
des Plangebiets

- Als Sonderbaufléche mit der Zweckbestimmung Freizeit und Tourismus festge-
setzt. Dies entspricht der geplanten Ausweisung im Bebauungsplan, so dass der Be-
bauungsplan aus dem FNP entwickelt wird.

Nach Aussage des Fiachennutzungsplans erstreckt sich im Norden der Sonderbaufléche
Freizeit und Erholung der Randbereich eines Bergbaufeldes zur Gewinnung von Braunkohle
(Flachen fur die Gewinnung von Bodenschatzen / Bewilligung I1-A-b-75/93 zur Gewinnung
von Braunkohle). Mit der im Jahre 2003 begonnenen Flutung des Sees sind von der Berg-
baugesellschaft speziellen Bedingungen geschaffen worden, die einer tberlagernden Aus-
weisung als Sondergebiet fiir Freizeit und Erholung nicht entgegenstehen.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan werden die Inhalte des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Grobern bericksichtigt.

Eine Anderung des FNP ist nicht erforderlich



3.3 Bestand

3.3.1. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans

3.3.1.1 Nutzungen

Der Uberwiegende Teil des Bebauungsplanbereiches ist Offenland, welches keiner Nutzung
unterliegt. Diese Areale im nérdlichen Abschnitt des B-Plangebietes gelegen, weisen mit den
Wirtschaftswegen/ Bergbaustraften und Gelandebewegungen noch deutliche Spuren der
einstigen Tagebautétigkeit auf. Mit dem Abschluss der Seeflutung und Erreichung der end-
glltigen Wasserhohe entsteht ein vielseitig nutzbarer Uferrand mit einem leichten Bo-
schungshang. Mit Stand vom Jahre 2007 wurde im gefluteten Tagebaurestioch bereits eine
Wasserflache 375 ha und ein Wasservolumen von 69 Millionen m? erreicht.

Kleinflachige Teile des Bebauungsplanbereiches im Siidwesten sind aufgeforstet und unter-
liegen derzeit noch der Entwicklungspflege. Zu den Hinterlassenschaften des Braunkoh-
lenabbaus z&hlen auch die nicht mehr in Nutzung befindlichen Objekte im siidlichen Plange-
biet. Technischen Anlagen wie das ehemalige Heizhaus mit fernwirksamen Schornstein, die
BMSR-Zentrale und das Transformatorenhaus wurden z.T. in die Planung und Nachnutzung
mit einbezogen bzw. werden nach einer Substanzsicherung als bauliche Ressourcen fiir
potentielle Nutzer erhalten.

Verkehr

Im Geltungsbereich befinden sich derzeit nur Wirtschaftswege des ehemaligen Tagebaus-
Grobern, die noch unter Bergrecht stehen. Weitere Verkehrswege befinden sich im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans nicht.

3.3.1.2 Griinbestand und Sonstiges

Der uberwiegende Teil des Bebauungsplanbereiches ist Offenland. Schmale Randbereiche
des Bebauungsplanbereiches sind aufgeforstet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gepragt durch artenarme Rohbodenstandor-
te, initiierte Gras- und Krautfluren, spontane Gras- und Krautfluren, Aufforstungsflachen und
Feuchtbiotope. Der vorhandene Griinbestand wird im Teil Il — Umweltbericht ausfiihrlich be-
schrieben.



3.3.1.3 Leitungen und technische Anlagen

Derzeit befinden sich keine Leitungen und Medienanlagen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans;:

3.3.1.4 Altlasten

Nach Aussage der LMBV sei die Sanierung in diesem Bereich abgeschlossen. Dennoch wird
auf die Altlastenfunde entsprechend. § 2 Abs. 3 bis 6 BBodSchG hingewiesen. Darin ausge-
wiesen ist die Dokumentation méglicher Verdachtsfachen entsprechend des § 9Abs. 5Nr. 3
BauGB. Die nach § 13 Abs.

Aus Sicht des Landkreises Anhalt Bitterfeld (Umweltamt / Altlasten Bodenschutz) wurden die
Altlasten im Plangebiet durch die LMBV entsorgt. Damit liegen keine Hinweise fiir die Exis-
tenz schadlicher Bodenverunreinigungen / Altlasten im Sinne des BBodSchG mehr vor. Fun-
damentreste und lokale Bodenverunreinigungen sind aber nicht ausgeschlossen.

3.3.1.5 Kampfmittelbelastungen

Kampfmittelbelastungen sind noch nicht abschlieBend ermittelt

Wahrend der weiteren Planungsarbeit gegebenenfalls zur Kenntnis kommende Sachverhal-
te, die auf Munitionsbelastete Flachen hinweisen, sollen dokumentiert werden. Die zustandi-
ge Behdrde ist davon in Kenntnis zu setzen.

3.3.1.6 Archéologie

Nach Aussage des Landesamtes fiir Archéologie mit Landesmuseum fir Vorgeschichte ist
das Vorhabenareal Archdologisch bedeutsam. Die Bedeutsamkeit wurde beriicksichtigt in
dem unter den Hinweisen auf der Planzeichnung entsprechende MaRnahmen verfasst wur-
den.

3.3.1.7 Baugrundverhéltnisse

Das Plangebiet weist durch seine Lage in einem ehemaligen Bergbaubereich Besonderhei-
ten bezlglich der Standsicherheit des Baugrundes auf. Aufgrund der Besonderheiten des
Baugrundes sind im Béschungsbereich fiir die Bauvorhaben (wie z.B. ErschlieBungsstrafle,
Ufermauer, Gebaude, ...) bodenmechanische Standsicherheitsnachweise gemal Richtlinie
Geotechnik des Séchsischen Oberbergamtes in der giiltigen Fassung vom 10.03.2005 und
den aktuellen DIN Normen zu untersuchen. Die Voruntersuchung zur Standsicherheit des
geplanten Vorhabens wurde von dem Biiro FCB in Espenhain erstellt. Laut Aussage des
Gutachtens ist die geplante Bebauung zuldssig. Dennoch sind alle Einzelvorhaben mit einem



Nachweis zu prifen Bei der Planung und Errichtung der Uferbebauung ist der Abschlussbe-
triebsplan zu beachten und auf die Grundwasserstrémung in Richtung des Gewissers zu
achten. Gegebenfalls sind Griindungen zu wahlen, die den Grundwasserabfluss nicht behin-
dern. Das Gutachten zu Folgen des Grundwasserwiederanstiegs ist in der Bauleitplanung
berlicksichtigt. Die AbschlieBende Bewertung des Restlochbdschungssystems liegt noch
nicht vor. Der Boschungsbereich umfasst nahezu das gesamte Plangebiet, so dass bei der
Umsetzung des Vorhabens im gesamten Plangebiet Standsicherheitsnachweise fiir Bs-
schungs- und Baugrunduntersuchungen vorzulegen sind. Sofern dazu Bohrungen notwendig
sind, wird die Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht gegeniiber dem Lagerstt-
tengesetz beriicksichtigt.

Innerhalb des Planbereiches sind noch unverwahrte Brunnenstandorte und Grundwasser-
messstellen vorhanden. Aus jetzigem Kenntnisstand werden die betreffenden Standorte erst
nach dem Jahr 2011/2013 durch den Sanierer (LMBV) verwahrt. Eine vorfristige Verwah-
rungsleistung ist auf Grund der Gewahrleistung der sffentlichen Sicherheit in Absprache mit
der LMBV mbH méglich. Zur Berechnung der Standsicherheit sind diese Verwahrungen zu
beriicksichtigen. Wenn ein Brunnen iberbaut wird, ist der Verwahrungsnachweis der LMBV
der Genehmigungsbehérde mit vorzulegen. Bis zur vollstdndigen Verwahrung der Brunnen
und Grundwassermessstellen sind diese zu erhalten und ein ungehinderter Zugang zu ge-
wahrleisten. Brunnen und Grundwassermessstellen innerhalb von Baufenstern sind zu si-
chern. Eine Beseitigung kann nur in Abstimmung und Zustimmung der LMBV erfolgen.

3.3.2 An das Plangebiet angrenzende Bereiche

3.3.21 Siedlungs-/Wohnbereiche

Sudlich des Plangebietes schiieRt sich die Ortslage Grébern an. Sie ist ein Ortsteil der Ge-
meinde Muldestausee im Landkreis Anhalt-Bitterfeld. Weitere Orte grenzen an das Plange-
biet nicht an.

3.3.22 Landwirtschaftliche Nutzfidche und Anlagen

Die an das Plangebiet angrenzenden forstwirtschaftlichen Nutzflachen werden durch die
geplanten Nutzungen nicht beeintréchtigt. Zumal die genutzten Fisichen sehr klein sind. Die
Nutzung erfolgt durch Blausee GmbH.



3.3.23 Leitungen

Folgende Leitungen befinden sich derzeit im naheren Umfeld des Bebauungsplangebietes:

Alle Medien befinden sich am Ortsrand von Grébern in Richtung der geplanten Bebauung.
Im vergangenen Jahr wurden jedoch die Stromleitung und die Wasserleitung bis zur ehema-
ligen BMSR Werkstadt und dem Heizhaus neu verlegt. Somit ist die ErschlieBung mit Trink-
wasser und Energie schon im Plangebiet vorhanden.

-  Die Trégeranhérung ergab, dass keine Leitungen im Plangebiet vorhanden sind bis
auf die aktuell verlegten neuen Leitungen von Trinkwasser und Energie.

- Alle weiteren Medien werden im Zuge der AuReren ErschlieBung hergestellt.

- Die Anbindungspunkte sind der Planzeichnung zu entnehmen.

3.3.24 Archéologie

Im Umfeld des Vorhabenareals befinden sich archadologische Kulturdenkmale Sie zeigen die
hohe archéologische Relevanz des gesamten Vorhabenareals deutlich an und stehen nach
§ 9 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) unter dem Schutz
der Gesellschaft.

»Kulturdenkmale im Sinne dieses Gesetzes sind gegenstandliche Zeugnisse menschlichen
Lebens aus vergangener Zeit, die im &ffentlichen Interesse zu erhalten sind. Offentliches

Interesse besteht, wenn diese von besonderer geschichtlicher, kulturell-kiinstlerischer, wis-
senschaftlicher, kultischer, technisch-wirtschaftlicher oder stadtebaulicher Bedeutung sind.”

(§9 DenkmSchG LSA)

Wer bei Arbeiten oder bei anderen Manahmen in der Erde oder im Wasser Sachen oder
Spuren von Sachen findet, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kultur-
denkmale sind (archdologische und bauarchélogische Bodenfunde), hat diese zu erhalten
und der zusténdigen unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der Bodenfund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen
und vor Gefahren firr die Erhaltung der Bodenfunde zu schiitzen. Das Denkmalfachamt und
von ihm Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach archologischen Befunden zu un-
tersuchen und Bodenfunde zu bergen.



4,

4.1

Planungskonzept

Stédtebauliches Konzept

Vor dem Hintergrund der landschaftlichen und zentralen territorialen Lagegunst der Ge-
meinde Grébern soll durch die Entwicklung und Biindelung von Erholungsfunktionen
sowie touristischen Leistungsangeboten ein besonderer Beitrag zur Stérkung der regio-
nalen Wirtschaftskraft, zur ékologischen Aufwertung des Landschaftsbildes sowie zur Er-
hdhung des Gebietsimages geleistet werden. Um dieses Konzept erfolgreich umsetzen
zu kénnen, wurde der Bebauungsplan .Okologisches Feriendorf Gréberner See* in der
Nutzungsart als Sondergebiet fiir Freizeit und Erholung von der Gemeinde Muldenstau-
see beschlossen.

Das stadtebauliche Konzept bertcksichtigt die folgenden baulich- gestalterischen und
tourismusrelevanten Aspekte:

Baulich-gestalterische Gesichtspunkte

Das Uberregional fungierende Zentrum der touristischen Infrastruktur markiert sich durch
seine geplante Hohenentwicklung der Gebsude sowie durch den Baubestand des vor-
handenen hohen Industrieschornsteins als bauliche Dominante und funktioneller Mittel-
punkt des B-Plangebietes und der Seelandschaft.

Die ausgewiesenen Sondergebiete fiir touristische Infrastruktur und funktionelle Zentrum
bilden das exponiert am Eingangsbereich des Feriendorfs gelegene ,Tor* zum Erho-
lungsgebiet. Hier wird der Kurzzeitbesucher und Tagestourist aus der néheren Umge-
bung begriiRt und hier befinden sich auch der Knotenpunkt fur die &uBere verkehrliche
Anbindung des Gebietes sowie der 6ffentliche Pkw-Stellplatz.

In Richtung des Sees bzw. zu den &stlichen und westlichen Randarealen nimmt die Héhe
der Bebauung sowie die Nutzungsdichte ab und andert das Profil von einer attraktiven,
kommunikativen und allgemeinen 6ffentlichen Infrastruktur (Gaststatten, Bootsservice,
Fahrradverleih, Taucher- und Anglerstiitzpunkt, Versorgungseinrichtungen, Sauna usw.)
zur individuellen, aufgelockerten und beruhigten Bebauungssituation mit den privaten Fe-
rienhdusern.

Die beiden Hafenanlagen mit Bootsstegen und bilden in diesem funktionellen System
Zasuren, d.h. éffentlich nutzbare Verbindungsbereiche ausgehend vom touristischen
Zentrum des Sees.



Fir die dauerhafte Nutzung des Gréberner Sees als Erholungsressort sollen ca. 40 Ferien-
héusern in offener, durchgriinter Bebauungsstruktur errichtet werden.

Im B-Plangebiet sind Stellflichen fir min. 100 PKW maglich. Wohnmébiele und Wohnnhé-
nger werden direkt auf den Stellpl4tzen abgestelit. Weiter 60 Stellplitze werden auRerhalb
des B-Plans an der B100 errichtet.

Vorhandene Objekte wie z.B. das ehemalige Trafohaus des Tagebaus Grébern werden in
das Tourismuskonzept einbezogen und durch umfangreiche Instandsetzung, der Modernisie-
rung der Innenrdume sowie eine dsthetisch ansprechende Fassadengestaltung revitalisiert.

Rad- und Wanderwege verbinden das Feriendorf mit den umgebenden Ortschaften, dem
Muldestausee sowie dem Naturpark Dilbener Heide

Touristisches Leitbild

Stérker denn je wéchst das Bediirfnis der Menschen nach Entspannung und Ruhe als Aus-
gleich zur Hektik des Alltags. Bevorzugt werden intakte Naturrdume in der Nahe von Gew:is-
sern oder Hochgebirgslandschaften dafiir aufgesucht. Das sensibilisierte Umweltbewultsein
priorisiert Erholungsraume im eignen Lande, die sich mit Kinderfreundlichkeit, Aktivitéten in
der Natur und guter Erreichbarkeit verbinden

Der Raum um Gréafenhainichen und Grébern besitzt beste Voraussetzungen fiir die Entwick-
lung des Tourismussegments Sanfter Tourismus mit Wellness, naturnaher Erholung und
erlebniswirksamen Landschaften wie Gewésser und Heidelandschaft.

Der Bebauungsplan ,Okologisches Feriendorf Gréberner See” greift diese Tendenz auf und
stellt die Ausgangsbasis fiir ein individuelles Konzept zur Entwicklung des Wellness- und
Aktivtourismus dar. Folgende Ideen verbinden sich mit dem B-Plan:

- Schaffung einer Bildmarke fiir das touristische Marketing und die Auspragung eines
individuellen, regionsbezogenen Images (z.B. der Waldelefant — 100.000 Jahre altes
Fossil — gefunden1989 im Tagebau Grébern; ausgestelit im Landesmuseum fiir Ur-
und Friihgeschichte Halle — Vorbild einer Bildmarke und lebensgroRe plastische Fi-
gur zur Aufstellung im Eingangsbereich zum Feriendorf

- Weiterentwicklung des vorhandenen Naturlehrpfades ,Findlingsgarten am Gréberner
See“ mit Giber 60 Findlingen, abgelagert in der Eiszeit vor ca. 400.000 Jahren von
skandinavischen Gletschern zur - Vermittlung geologischer Zusammenhénge

- Sicherung und Aufwertung des Geotops ,Gréberner Becken® ( naturschutzrechtliches
Schutzgebiet) als europaweit einziger geologischer Aufschluss einer vollsténdigen
limnischen Eem- / Frilhweisel-Eiszeitfolge; Sichtbarmachung der anstehenden Be-



ckensedimente auf einer Breite von ca. 90 m und in einer Héhe von ¢ca.15 m inner-
halb des B-Plangebietes im Teilbereich zwischen der Hafen SO 12 und dem infra-
strukturellen touristischen Zentrum

- Verknupfung des Feriendorfes durch Rad- und Wanderwege mit den umgebenden
Ortschaften, dem Muldestausee sowie dem Naturpark Ditbener Heide — Etablierung
eines Radverleih- und Reparaturstitzpunktes im Teilgebiet Infrastruktur Tourimus

- Schaffung eines naturbezogenen Erlebnisbereiches fiir Kinder und Jugendliche mit
Streichelzoo und Beerengarten im Sondergebiet Uberregionale Touristische Infra-
struktur — Errichtung eines ,Anlaufpunktes” in Form eines Forsthauses etc.

- Forderung von Natur-und Selbsterfahrung in der inspirierenden Umgebung des Sees
durch den Bau eines meditativen Zentrums mit Totemwald und qualitatsvolle Kursan-
gebote

- Unterstiitzung der Vermarktung regionaler Produkte und Initiilerung von spezifischen
Versorgungsstrukturen durch die Einrichtung eines Bauernmarktes / Markthalle auf
dem Gelande der Uberregionalen Touristischen Infrastruktur

- Einrichtung eines niveauvollen Caravanstellplatzes fur Kurzzeiturlauber

- Schonung des vorhanden Baumbestandes und starke Eingriinung der Randbereiche
bzw. der touristischen Infrastrukturachsen, die von den Eingangsbereichen zu den
Uferbereichen fiihren

- Aufwertung des Industrieschornsteins als fernwirksames Merkzeichen und Orientie-
rungspunkt im Landschaftsraum

Die Funktionen des Bodenschutzes, Klimaschutz und die Erholungs- und Waldfunktion sind
durch diese Ausweisung weiterhin erfulit und damit ist eine Anderung des FNP nicht erfor-
derlich.

Des Weiteren wird im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens die Bebauung in einigen Teil-
bereichen des Gewésserrandstreifens des Groberner Sees ermdglicht. Dies macht einen
Antrag auf Befreiung vom § 50 WG LSA zur Ausweisung einer Bebauung des Gewssser-
randstreifens notwendig.

AuBerhalb der Bebauung wird die Zugénglichkeit der Uferbereiche durch éffentlich nutzbare
Wege gesichert. Damit wird auch fiir die Erholungssuchenden Besucher der Umgebung (z.B.
Tagestouristen) der Zugang zu den Uferbereichen des Gréberner Sees im Bereich des Be-
bauungsplangebietes ,Okologisches Feriendorf Gréberner See* gewahrleistet.



4.2 Verkehrskonzept

4.2.1 Innere und Au3ere ErschiieBung

Die ErschlieBungsstruktur folgt der raumlich-funktionalen Gliederung des B-Plangebietes.
Die Nord-Suid-Achse (StraRe Nr. 5) fungiert als HaupterschlieBung aus Richtung der Ortsla-
ge Grobern wahrend die Ost-West-Achse (StraRe Nr. 3) den Zubringer aus Richtung des
Autobahnnetzes darstellt. Beide ErschlieRungsachsen sind mit der BundesstraRe B 100 ver-
knipft, tangieren das Plangebiet nur am Rand und miinden in einen nordéstlich angeordne-
ten Kreisverkehr, Giber den im Wesentlichen die innergebietliche VerkehrserschlieBung reali-
siert wird. Die HaupterschlieRungsachsen sind als éffentliche Verkehrsflachen festgelegt und
fuhren die Erholungssuchenden primar in die Teilgebiete mit attraktiven, dffentlichen Nut-
zungsbereichen und zu Standorten der touristischen Infrastruktur.

Die innere VerkehrserschlieBung folgt einem Rasterprinzip mit abgestufter Nutzungsintensi-
tat in Richtung des Sees. Die Ost-West-Richtung - analog der Uferlinienausrichtung — stelit
mit den Sammelstraen Nr. 2 und Nr.1 die innere HaupterschlieBungsrichtung dar. Mit Aus-
nahme der Schwerpunktbildung in den Abschnitten der Hafenanlagen sind die Querschnitte
der anderen Straen reduziert und tragenden Charakter von Wohn- bzw. Anliegerstrallen.
Damit soll auch dem Bedurfnis der Ferienhausnutzer nach Ruhe und relativer Abgegrenzt-
heit entsprochen werden.

Die offentlichen Verkehrswege werden nach RAST 06 in einer Breite von 5,5 m hergestelit
und sind daher fir die Befahrung fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge, fiir die Feuerwehr so-
wie fur Ferienhausbewohner gestattet. Die gemeinsame Nutzung durch Radfahrer und FuR-
ganger ist zuldssig.

Alle innergebietlichen ErschlieBungsstraBen (ohne Nr. 3 und Nr.5) sind als Verkehrsflachen
mit besonderer Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter Bereich und Privatfiéche festgelegt.

Die neu anzulegenden Stralen sind entsprechend der RAS-Q 96 zu konzipieren. In den
Festsetzungen wird vorsorglich auf die von Einbauten freizuhaltenden Sichtfelder verwiesen.
Die festgesetzte Baugrenze unterstreicht diese GesetzmaRigkeit, da diese Baugrenze einen
3 m Abstand zu Verkehrsflache hat. Die neue Strake im Bebauungsplangebiet fihrt nicht zu
einer hdheren Verkehrsbelastung in der Ortschaft Grébern, da sie separat an die libergeord-
nete StraBe B 100 angeschlossen ist und die Bundesstrale den Charakter einer Ortsumge-
hungsstrale besitzt . Die an der ErschlieBungsstraRe liegenden Grundstiicke missen durch
eine Grundstiickszufahrt in max. 3,50 m Breite, welche mit auf 3,0 cm abgesenkten Bord, in
Form, Farbe, Pflasterung ortstiblich angepasst wird, erschiossen werden. Uber diese recht-
winklig an die Ubergeordnete StraRe anzubindende Zufahrt sind alle Stellplatze / Carports /



Garagen unter Beachtung der festgelegten Mindestabstinde (mind. 3,0 m zwischen Bau-
werk und 6ff. Verkehrsraum) zu erschlieRen. Die fur die 6ffentliche Sicherheit notwendigen
Beschilderungen sind entsprechend der StVO auszufiihren.

Alle ErschlieBungsstrafien und Wege im 6ffentlichen Bereich sind unter der MaRgabe der
barrierefreien Nutzung fur Behinderte zu planen und anzulegen. So dass ein behindertenge-
rechter Zugang zu den geplanten Nutzungen méglich ist.

Die Anbindung erfolgt an eine Gemeindestrale, die éffentlich genutzt werden kann. Diese
bindet an die neue B 100 an. Eine erneute Anbindung an die neue B 100 erfolgt nicht.

4.2.2 ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

Die Befahrung des Plangebietes mit Bussen ist aufgrund der gewihiten Entwurfsparameter
problemlos méglich, da die ErschlieRungsstraen auch fir Versorgungsfahrzeuge konzipiert
sind. Allerdings sollte von der Befahrung des Plangebietes mit Bussen abgesehen werden,
um den Erholungscharakter zu erhalten, zumal die Anbindung mit éffentlichen Verkehrsmit-
teln Uber die Ortslage Grébern fir das Plangebiet vollig ausreicht. Insgesamt ist daher da-
von auszugehen, dass bei entsprechendem Bedarf, die Fahrpléne und Verbindungen der
angrenzenden Stadte und Gemeinden aufeinander abgestimmt werden, so dass eine opti-
male OPNV-Anbindung gewahrleistet werden kann.

4.2.3 Geh- und Radwege

Fur die ErschlieBung der Sondergebiete ist entlang der inneren ErschlieBungsstralRe ein ein-
seitiger, Gehweg geplant, die Radfahrer sollen die auf 30 km/h geschwindigkeitsreduzierte
ErschlieBungsstraBe nutzen. Dieses Konzept wurde aus folgenden Griinden gewahilt:

Es ist eine einseitige StraBenbeleuchtung vorgesehen. Diese wird auf der Gehwegseite ver-
laufen. Die Anordnung soll dabei so erfolgen, dass die vorgesehenen Beleuchtungsanlagen
auBerhalb des Verkehrsraumes aufgestellt werden.

4.3 Griinordnerisches Konzept

Fur die Schaffung des Charakters eines Ferienhausgebietes mit durchgriinten Bereichen
wird so viel wie mdglich des Vegetationsbestandes erhalten und das Plangebiet auBerdem
stark durchgriint.

Eine ausfuhrliche Beschreibung des griinordnerischen Konzeptes erfolgt im Umweltbericht.



4.4 ErschlieBung durch Ver- und Entsorgungsmedien

4.4.1 Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung wird durch Anschluss an das Netz des Zweckverbandes er-
folgen.

Sudlich des Plangebietes befindet sich eine Bestandsvakuumstation an der die Entsorgungs-
leitungen angeschlossen werden kénnen.

4.4.2 Regenwasserentsorgung

Das anfallende Regenwasser soll Vorort behandelt und dem Untergrund wieder zugefiihrt
werden. Ferienhauser sollen mit Griindéchern ausgestattet werden, so dass das Regenwas-
ser gereinigt und mit Verzégerung im Baugebiet anfillt. Die Wege und Straen werden ge-
Zielt an ein Mulden-Rigolensystem angeschlossen. Die vorhandenen Entwésserungsgraben
im Plangebiet bieiben erhalten. Diese leiten dann das Uberschusswasser aus den Rigolen in
den Vorfluter ab. Eine grundsatzliche Versickerung ist nach Aussage des Baugrundgutach-
ten des Buros FCB in Espenhain vorhanden.

Die Standsicherheit ist fir jedes Bauwerk und fir das gesamte Béschungssystem nachzu-
weisen. Die grundlegende Bebaubarkeit ist durch die Geotechnische Grundlagendokumenta-
tion von FCB gegeben.

4.4.3 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch Anschluss an das Netz des Zweckverbandes erfol-
gen. In der Ortslage Grobern befindet sich eine geeignete Trinkwasserleitung in der Dimen-
sion DN 100 und DN 150 zum Anschluss der neuen Versorgungsleitung. Die ErschlieRung
erfolgt als Ringschluss DN 100 mit einer Lange von 1.300 m hergestellt werden. Die Leitung
ist in der ErschlieBungsstralRe anzuordnen. Davon ausgehend werden die Hausanschliisse
zu den einzelnen Abnehmern realisiert.

Im Bebauungsplangebiet soll die Leitungsfiihrung innerhalb der ErschlieBungsstraen und
der Wege erfolgen. Fir technisch notwendige Anlagen die der Eigenart des Gebietes ent-
sprechen kénnen Flachen auBerhalb des StraRenraumes in Anspruch genommen werden.

Die Verlegung der Trinkwasserleitungen innerhalb des Geltungsbereiches muss nach aner-
kannten Regeln der Technik gearbeitet werden. Verwendete Materialien miissen diesen Re-
geln ebenso entsprechen(siehe DIN 2000). 4 Wochen vor Inbetriebnahme der Trinkwasser-
versorgungsanlage dem Gesundheitsamt schriftlich anzeigen.



Mikrobiologische Trinkwasseruntersuchung vor Inbetriebnahme veranlassen. Untersu-
chungsergebnisse innerhalb 14 Tage nach Untersuchung Gesundheitsamt vorlegen. Anfor-
derungen an Rohrleitungen (Abwésserkanile,Leitungen) der DIN 1986 - 100 in Verbindung
mit DIN EN 752 und DIN EN 12056 entnehmen. Bestimmungen der Verkehrsldrmschtzver-
ordnung (16. BImSchV) und der DIN 18005 entnehmen.

Barrierefreie Ausfithrung nach (DIN 18024-1).
4.4.4  Elektro- und Wérmeenergieversorgung

Die kunftige Elektro- und Wérmeenergieversorgung wird im Zuge der ErschlieBungsplanung
mit den in der Region vorhandenen Medientragern abgestimmt. Grundsatzlich sind alle her-
kémmlichen und erneuerbaren Energietrager zuléssig.

Im Bebauungsplangebiet soll die Leitungsfuhrung innerhalb der ErschlieBungsstraen und
der Wege erfolgen. Far technisch notwendige Anlagen die der Eigenart des Gebietes ent-
sprechen kénnen Fliachen auRerhalb des StraBenraumes in Anspruch genommen werden.

4.4.5 Ldschwasserversorgung

Fur die Ldschwasserversorgung wird ein Schacht zur Léschwasserentnahme erbaut, in wel-
chen ein NW 300 mit leichtem Gefille zum Saugschacht angebracht wird. Das Rohr liegt
tiefer als 1,50 m und ist somit Frostfrei. Am Zulauf wird ein Filter und am Auslauf ein Ab-
speerschieber installiert. In den Saugschacht wird ein Saugrohr installiert, welches einen
Innendurchmesser von 125 mm haben muss und die Lange von 10 m nicht Giberschreiten.
Darf. An der Einlauféffnung des Saugrohrs wird ein Einlaufseiher angebracht. Die Weite der
Siebdffnung muss 6 mm betragen. Sauganschluss nach DIN 14244 erbauen. Die Léschwas-
serentnahmestelle muss 48 Kubikmeter in der Stunde leisten. Die Zufahrt wird den Anforde-
rungen an Feuerwehrzufahrten (DIN 14090) erbaut und die Aufstelifiichen und Wendemég-
lichkeiten nach RASt 06 geplant. Die Léschwasserentnahmestelle ist mit einem Schild nach
DIN 4066-B3 dauerhaft und gut sichtbar zu kennzeichnen.

Die Léschwassermenge sichert einen Umkreis von max. 300 m zu den entsprechenden Ob-
jekten ab.

Am Ende der ErschlieBungsstraRe wird eine Wendemdéglichkeit fur die Einsatzfahrzeuge der
Feuerwehr und Mullfahrzeuge nach den Vorgaben der RASt 06 erstellt. Die mafgeblichen
Anforderungen der ,Richtlinie Uiber Flachen fir die Feuerwehr* werden dabei erfillt.



5. Inhalt des Bebauungsplanes und Begriindung der Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1 Sondergebiete, die der Erholung dienen (§ 10 BauNVvQ)

Auf Grundlage der Planzeichnung wird die Art der baulichen Nutzung in den Sondergebieten
SO 1 -7aund SO 9 sowie SO 13 gemaR § 10 der Baunutzungsverordnung als Sonderge-
biete, die der Erholung dienen festgesetzt. Um den zukinftigen Nutzern ein méglichst breit-
geféchertes Angebot mit unterschiedlichen Erlebnis- und Erholungsoptionen zu bieten, sind
differenzierte Teilareale ausgewiesen worden. Die Tabelle gibt dazu einen Uberblick:

Sondergebiete Erholung gemaR §10 BauNVO

SO 1, SO 2a und 2b, SO 3, SO 4a und 4b Sondergebiet Ferienhaus

SO 7b Sondergebiet Ferienhaus

SO 5,SO06und SO 9 Sondergebiet Caravanstellplétze

SO 13 Sondergebiet Ferienhaus Residenzen

Sondergebiet Ferienhaus und Sondergebiet Ferienhaus Residenzen

In den Sondergebieten Ferienhaus (SO 1, 8O 2a und SO 2b, SO 7b) und im Sondergebist
Ferienhaus Residenzen (SO 13) nach §10 BauNVO sind Ferienhauser zulassig, die auf-
grund ihrer Lage, GroRe, Ausstattung, ErschlieBung und Versorgung fur langere Erholungs-
aufenthalte geeignet sind. Ferienhausgebiete sind dazu bestimmt Uberwiegend und auf Dau-
er einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen. Weiterhin zul3ssig ist die Ein-
richtung von Ferienh&usern mit wassergebundener Nutzung, von Girillplatzen und von Stell-
platzen, die den Ferienhdusern zugeordnet sind. Fiir Ferienhsuser und Bootshzuser mit
wassergebundenen Nutzungen, die sich am Ufer des Gréberner Sees befinden, sind Steg-
anlagen und private Bootsliegeplitze zuldssig. Diese baulichen Anlagen sind der Nutzung
als Ferienhausgebiet zutraglich und fordern dessen Entwicklung.

Das Sondergebiet Ferienhaus Residenzen (SO 13) unterscheidet sich von den anderen
Sondergebieten Ferienhaus durch héhere Obergrenzen fiir die Geschof- und Grundfléchen-




zahl. Die die Zahl der maximal zuldssigen Voligeschosse ist auf Il heraufgesetzt. Damit ist
auch die Errichtung représentativer Ferienhduser fir finanzkraftige Interessenten méglich.

Die zweiten Sondergebiete Ferienhaus (SO 3, SO 4a und SO 4b) besitzt keinen direkten
Zugang zum See, deshalb entfallen im Vergleich zum erstgenannten Sondergebiet Ferien-
haus die Nutzungen: Ferienh&user mit wassergebundenen Nutzungen und Steganlagen mit
Bootsliegeplétzen. Alle anderen oben aufgefiihrten Nutzungen sind ebenfalls zulassig.

In der Planzeichnung sind die Baufenster definiert. In den Sondergebieten SO 1, SO 2a, SO
2b, SO 8, SO 11, SO 12 und SO 13 schlieRt das Baufenster einen tiberbaubaren Bereich
auf der Wasserflache mit ein. Diese Baufliche auf Wasser ist mit einer Breite von 15 m ab
der prognostizierten Endwasserstandslinie von 87,6 m &i. NHN genau definiert. Innerhalb der
Baufelder sind die jeweils teilbereichsspezifischen Nutzungen zuléssig. Fiir Gebaude mit
wassergebundener Nutzung (hierzu zahlen auch Ferienhduser mit wassergebundener Nut-
zung), Stege sowie alle weiteren ortsfest mit dem Erdboden verbundenen baulichen Anlagen
im Uferbereich mit wassergebundener Nutzung wurde eine Befreiung in Aussicht gestellt.

In den Sondergebieten Ferienhaus sind ausnahmsweise weitere Anlagen und Einrichtun-
gen, die der Eigenart des Gebietes entsprechen und der Ver- und Entsorgung, der Freizeit-
nutzung oder sportlichen Zwecken dienen sowie Rdume fiir das betriebserforderliche Perso-
nal zulassig. Diese Nutzungen erweitern die Nutzungspalette des Ferienhausgebietes zu-
satzlich, wobei darauf Wert gelegt wird, nur dem Ferienhausgebiet zutragliche Nutzungen
zuzulassen.

Im Sondergebiet Ferienhaus Residenzen sind keine Ausnahmen zugelassen.

Die Ausweisung der Bauflache auf Wasser begriindet sich auf die im Plangebiet vorgefun-
dene spezielle Topographie der Uferzone. Zum einen handelt es sich bei der von der LMBV
mbH angegeben Endwasserlinie um eine Berechnung, welche mit Ungenauigkeiten behaftet
ist. Der prognostizierte Endwasserstand kann demnach noch Schwankungen von bis zu + %
Meter unterliegen. Zum anderen gibt es im Untergrund des Gewassers sehr flache Bereiche,
worauf die Nutzung der Bauwerke (zum Beispiel als Bootsliegeplitze) angepasst werden
muss. Demzufolge und um die wassergebundene Nutzung zu sichern, miissen die Bauwerke
variabel zu installieren sein.



Sondergebiet Caravanstellplatze

Im siidwestlichen Randstreifen des B-Plangebietes wurde in Verbindung zum ausgewiese-
nen neuen Grunglrtel ein Sondergebiet zur temporéren Aufstellung von Caravanfahrzeugen
festgelegt (SO 5, SO 6 und SO 9). Dadurch erhalten auch diese Nutzergruppen die Méglich-
keit den See und sein Umfeld fiir inre Form der Erholung zu nutzen. Das Ferienhausgebiet
wird zusétzlich um ein Niedrigpreissegment fur Familien mit Kindern etc. erganzt.

Im Sondergebiet Caravanstellplétze ist das Aufstellen von Wohnmobilen und Wohnanhi-
ngern, die Errichtung von Geb&uden mit Sanitdranlagen und die Einrichtung von Grillplatzen
zugelassen. Nicht zulassig ist das Betreiben eines Zeltplatzes.

5.1.2  Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)

Die Sondergebiete SO 7a, SO 8, SO 10 - 12; sowie SO 14 - 15 sind nach § 11 BauNVO als
~Sonstige Sondergebiete” kategorisiert; d.h. sie unterscheiden sich in der Art der Zweckbe-
stimmung von den ,Sondergebieten fiir Erholung® nach § 10 BauNVO durch die andersgear-
tete Bauflachenutzung und den gréRtenteils gebietstibergreifenden éffentlichen Charakter,
z.B. als Hafengebiet oder als Gebiet mit Uberregionaler touristischer Infrastruktur

Sonstige Sondergebiete gemaR §11 BauNVO

SO 8 und SO 12 Sondergebiet Hafen

SO 14 und SO 15 Sondergebiet Touristische Infrastruktur
Uberregional

SO 10 und SO 11 Sondergebiet Touristische Infrastruktur /
Versorgung

SO 7a Sondergebiet Verwaltung

Sondergebiet Hafen:
Im Sondergebiet Hafen (SO 8 und 12) sind Ferienhduser und technische Anlagen die zur

Betreibung des Sees und der Ferienhausanlage notwendig sind zuldssig. Folgende Nutzun-
gen sind zulassig:




- Ferienhéuser,

- Ferienhduser mit wassergebundenen Nutzungen,

- Steganlagen sowie private Bootsliegeplatze in Verbindung mit den Ferienh&user,

- Anlagen die der Betreibung des Sees und der Nutzung als Schiffsanieger dienen
und der Eigenart des Gebietes entsprechen (Bootshauser, Lagergebaude, Slip-
anlage, Krananlage sowie von Gebauden, die zur sportlichen, freizeitlichen,
technischen und touristischen Nutzung des Schiffsanlegers erforderlich sind).

Folgende Nutzungen sind ausnahmsweise zulassig:
- Laden, kleingewerbliche Nutzungen, die der Eigenart des Gebietes
entsprechen.
- Schank- und Speisewirtschaften.
- fliegende Bauten, die als Schank- und Speisewirtschaften genutzt werden.

Nicht zul&ssig sind Anlagen und Einrichtungen fur Einkaufszentren und groRflachige Han-
delsbetriebe, Anlagen und Einrichtungen fiir Messen, Ausstellungen und Kongresse, Hoch-
schulen sowie Aniagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung erneuerbarer Ener-
gien, wie Wind- und Sonnenenergie dienen. Werbeaniagen, die als AuRenanlagen der
Fremdwerbung dienen und damit eine eigenstindige gewerbliche Nutzung darstellen, sind
nicht zul&ssig.

Das Verbot der im vorhergehenden Abschnitt genannten Anlagen und Einrichtungen er-
streckt sich auf das gesamte B-Plangebiet und wird in der Begriindung zur Art der Nutzung
nicht mehr extra erwshnt.

Mit der Zulassigkeit eines Hafengebietes ist die Entwicklung von gewasserbezogener Erho-
lungsformen, speziell der Bootsnutzung und damit im Zusammenhang stehende Nutzungen
auf dem Groéberner See gewdhrleistet.

Zusétzlich kénnen im Plangebiet Bereich Landliegeplitze geschaffen werden. Diese ermég-
lichen die Lagerung der Boote, die den Graberner See befahren. Zudem wird die Ansiedlung
einer kleingewerblichen Nutzung und Laden (z.B. kleine Bootsreparaturwerkstatten) ermég-
licht, welche die Entwicklung der Landliegeplatze fordert.

Sondergebiet Touristische Infrastruktur Ferienhauser/ Gebietsversorgung
Im Sondergebiet Touristische Infrastruktur Ferienhauser/ Gebietsversorgung (SO 10, SO
11) sind Geb&ude und technische Anlagen die der Erholung dienen und zur Betreibung der
Ferienhausanlage notwendig sind, zuldssig. Dazu zihlen die folgenden Nutzungen:

- Verwalterhaus,



- Laden und Kleingewerbe die touristische Zwecke verfolgen,

- Schwimmbad, Sauna,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Informations- und Ausstellungsrdume sowie

Anlagen die der Betreibung dienen und der Eigenart des Gebietes entsprechen.
Fliegende Bauten, die als Schank- und Speisewirtschaften genutzt werden, sind ausnahms-
weise zulassig.

Nicht zuléssig sind: Anlagen und Einrichtungen fiir Hotellerie, Einkaufszentren und grof3fla-
chige Handelsbetriebe, Anlagen und Einrichtungen firr Messen, Ausstellungen und Kon-
gresse, Hochschulen sowie Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung erneu-
erbarer Energien, wie Wind- und Sonnenenergie dienen. Werbeanlagen, die als AuRenanla-
gen der Fremdwerbung dienen und damit eine eigenstindige gewerbliche Nutzung darstel-
len, sind ebenfalls nicht zuléssig.

Sondergebiet Touristische Infrastruktur / iberregional

Im Sondergebiet Touristische Infrastruktur/iiberregional (SO 14 und 15) sind Geb&ude und
technische Anlagen, die der Erholung dienen und zur Betreibung, Entwicklung eines Uberre-
gionalen Tourismussees notwendig sind, zulassig.
Folgende Nutzungen sind zuléssig:

- Kleintiergehege, Wildgehege

- Lagerh&user bis 300 m?,

- Bootslagerflachen

- Informations- und Ausstellungsraume

-  Freizeitsportanlagen (Tennis, FuBball, Bogensport,...)

- Gebaude fur Kunstgewerbe

- Kultur- und Begegnungszentrum mit veranstaltungsorientierter Gastronomie

- Lé&den und Kleingewerbe die den touristischen Zweck verfolgen sowie

Anlagen die der Betreibung dienen und der Eigenart des Gebietes entsprechen.

Folgende Nutzungen sind ausnahmsweise zulassig:

- fliegende Bauten, die als Schank- und Speisewirtschaften genutzt werden.
Nicht zuldssig sind die im Sondergebiet Touristische Infrastruktur /Versorgung bereits festge-
legten Anlagen, Einrichtungen und Objekte.

Qualitatsvolle Einrichtungen der touristischen Infrastruktur und entsprechende Erlebnis- und
Erholungsangebote tragen wesentlich zur Zufriedenheit der Besucher und zur Steigerung der
Attraktivitét der Ferienanlage bei. Sie sind auch aus tourismuswirtschaftlicher Sicht ein un-
verzichtbarer Entwicklungsfaktor. Der Bebauungsplan |sst diesbezlglich viele — im MaRstab
angepasste — Nutzungsoptionen zu.



Sondergebiet Verwaltung

Im Sondergebiet Verwaltung (SO 7a) sind Gebadude und technische Anlagen, die zur Betrei-
bung der Ferienhausanlage notwendig sind, zulassig.
Folgende Nutzungen sind zuldssig

- Verwalterhaus,

- Beherbergungsgewerbe (max. 20 Zimmer)
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen die der Betreibung dienen und der Eigenart des Gebietes entsprechen.

Folgende Nutzungen sind ausnahmsweise zuléssig:
- Laden, kieingewerbliche Nutzungen, die der Eigenart des Gebietes entsprechen.
- fliegende Bauten, die als Schank- und Speisewirtschaften genutzt werden.

Nicht zul&ssig sind wiederum die im Sondergebiet Touristische Infrastruktur
/Gebietsversorgung bereits festgelegten Anlagen, Einrichtungen und Objekte.

MaR der baulichen Nutzung

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erfordert Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung. Dabei werden nur minimale Festsetzungen getroffen, um den Investoren einen
maglichst grolen Freiraum und Flexibilitét fur die individuelle Entwicklung und Gestaltung
ihrer Grundstuicke zu gewshrleisten.

5.1.3 Grundflachenzahl, Geschossfldchenzahl

Tabellarische Ubersicht zu den Obergrenzen fir GRZ und GFZ im B-Plangebiet

Art der baulichen Sondergebiet fiir Grundflachen- | Geschossflichen

Nutzung zahl (GRZ) Zahl (GFZ)

SO 1, 8O 2a-2b, SO 3, Ferienhaus 0,2 0,2

SO 4a-4b

S0 5,806,809 Caravanstellplatze 0,2 0,2

SO 8 und SO 12 Hafen 0,2 0,2

SO 11 Touristische Infra- 0,2 0,2
struktur / Gebietsver.

SO 7a Verwaltung 0,45 0,9

SO 7b Ferienhaus 0,3 0,6




SO 10 Touristische Infra- 0.4 0,8
struktur
/Gebietsversorg.

SO 14 und SO 15 Touristische Infra- 0,4 0,8
struktur / Uberregio-
nal

SO 13 Ferienhaus Resi- 0,25 0,5
denzen

Fur die Sondergebiete SO 1 bis SO 6; SO 8 bis SO 9 und SO 11 bis SO 12 wird eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,2 und eine Geschossfliachenzahl GFZ (als HochstmafR) von 0,2
festgesetzt. Somit sind Geb&ude mit einem Vollgeschoss in diesen Teilgebieten zulassig.
Sowohl die Grundflachenzahl als auch die Geschossflachenzahl liegen unter den nach § 17
BauNVO zulassigen Obergrenzen fir Ferienhausgebiete von 0,4 (GRZ) und 1,2 (GFZ). Da-
mit sollen eine lockere Bebauung und eine geringe Nutzungsdichte mit einem hohen Griin-
anteil innerhalb dieser Sondergebiete gewahrleistet werden.

Fur die Sondergebiete SO 10 sowie SO 14 und SO 15 (Sondergebiet Touristische Infrastruk-
tur Ferienhaus/ Gebeitsversorgung und Sondergebiet Touristische Infrastruktur / iberregio-
nal) werden eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 bei maximal zwei Vollgeschossen
festgesetzt. Fir die Nutzung in den Teilgebieten 7a und 7b (Sondergebiet Verwaltung bzw.
Ferienhaus) sind die Héchstgrenzen GRZ mit 0,45 bzw. 0,3 und die maximalen Werte fur
GFZ mit 0,9 und 0,6 festgeschrieben.

Damit werden auch hier die nach § 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen GRZ von 0,8 und
GFZ von 2,4 fir sonstige Sondergebiete deutlich unterschritten, um eine offene Bebauungs-
strukturen mit Zwischenrdumen fiir eine extensive Nutzung zu gewéhrleisten, um eine zu
dichte Uberbebauung innerhalb der Sondergebiete fir touristische Infrastruktur zu verhin-
dern.

Fur das Sondergebiet Ferienhaus Residenzen, dass aufgrund der Randlage auf einem rela-
tiv schmalen Grundstiicksareal bereits eine Sonderstellung einnimmt (SO 13), werden eine
GRZ von 0,25 und eine GFZ von 0,5 bei zwei Vollgeschossen festgesetzt. Dies schafft die
Mdoglichkeiten einer etwas héheren Bebauung und einer groRziigigeren Baukubatur der Feri-
enh&user. Fir die Sondergebiete SO 8 und SO 12 (Sondergebiet Hafen) wird eine GRZ von
0,2 und eine GFZ von 0,2 festgesetzt. Damit passt sich das Hafengebiet mit den dort ein-
geordneten Ferienhdusern sehr gut in die umgebende Bebauung ein, da die benachbarten
Ferienhduser analoge Festsetzungen haben.




5.1.4. Anzahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Ubersicht zur Anzahl der Vollgeschosse und zur maximalen Hohe der baulichen Anlagen

Art der baulichen Sondergebiet fiir HoéchstmaB der | Héhe der baulichen
Nutzung Vollgeschosse | Anlage
SO 1, SO 2a-2b, Ferienhaus I 7m
SO 3, Ferienhaus [ 10m
SO 4a-4b Ferienhaus I m;14m?
S0 5,5086,S09 Caravanstellplitze | 7m
SO 8 und SO 12 Hafen I 7m
SO 11 Touristische Infra- [
struktur / Gebietsver. 7m
80 7a Verwaltung I 14 m
SO 7b Ferienhaus 1l 10m
SO 10 Touristische Infra-
struktur Il 14 m
/Gebietsversorg.
SO 14 und SO 15 Touristische Infra-
struktur / Uberregio- ] 14 m
nal
SO 13 Ferienhaus Resi- Il
denzen 10m

In den Sondergebieten SO 1 bis SO 6; SO 8; SO 9 und SO 11 bis SO 12 wird als
Hochstmal eine Geschosszahl von 1 Vollgeschoss festgesetzt. Dies entspricht dem Cha-
rakter eines unverbauten, naturnahen Ferienhausgebietes

Die maximale mittlere Gebdudehohe (Firsththe) wird in diesen Teilgebieten mit 7 m festge-
setzt. Durch die sehr spezielle Topographie an den Tagebauréndern erfolgt die Bestimmung
der festgesetzten Geb&udehdhen tiber eine Berechnung eines Bezugshorizontes. Ausge-
hend von zwei Hohenfestpunkten, zum einen der prognostizierte Endwasserstand im Ge-
wasser von 88,1 m iNHN (gerundet 88,0 m tNHN) und die zweite Bezugshohe ist Uber die
ErschlieBungsstrale definiert. Zur Errichtung von den geplanten Bauwerken ist es immer
notwendig, mindestens eine BaustraRe herzustellen. Diese darf nur auf dem geplanten Ver-
lauf der ErschlieBungsstrale angelegt werden. Die sich daraus ergebenden Abweichungen
der zulassigen Bauwerkshohen liegen im Dezimeterbereich und dies wird toleriert. So ist der
Bezugspunkt immer auf der, dem Baugebiet zugewandten StraRenseite zu definieren. Ein
Bezug auf die ErschlieRungsstrale mit direkter Hohenangabe (NHN) ist nicht méglich, da




noch nicht abschlieBend feststeht, welche Endhéhe diese Stralen haben werden. Aufgrund
der starken Hanglage muss die Ausweisung der Bezugshéhe so erfolgen. Somit sind immer
Bezugspunkte fur die angegebene Berechnung vorhanden und es kann eine Gerade durch
diese Punkte gelegt werden, die eine neue Bezugsebene gebildet.

Beispiel: gemessene Hohe der Baustralle an der dem Baugrundstiick zugewandten
StraRenseite. ( 90,50 m UNHN)

Hoéhe Endwasserstand: ( 88,00 m INHN)
Eintragung der Bezugsgeraden in den Gelédndeschnitt.

Von dieser Gerade aus kann dann die festgesetzte zulissige Gebaudehshe gemessen wer-
den. Die verwendeten Hohenpunkte miissen dabei in der Mittelachse des zu errichtenden
Gebaudes liegen. Unter mittlerer Gebaudehohe wird der Mittelwert zwischen héchster und
niedrigster Oberkante der baulichen Anlagen, im Bezug auf den neuen Bemessungshorizont
verstanden.

Beispiel: niedrigste Geb&udehohe 5,60 m bis OK Gebzude auf der, der Strake zuge-
wanden Bauwerksseite.

Hochste Gebdudehthe 8,10 m auf der Wasserseite.

Mittlere Gebdudehothe
(5,60 m + 8,10 m)/2=6,85 m < 7,00 m in der Festsetzung.

Unter Oberkante der baulichen Anlagen wird die Oberkante der Geb&dude und Anlagen ohne
die technischen Aufbauten verstanden. Unter technische Aufbauten fallen optisch und funkti-
onal untergeordnete Anlagenteile, wie beispielsweise Leitungen oder Antennen.
Ausgenommen aus dieser Berechnung sind die Sondergebiete SO 3 und SO 5, die Bezugs-
hohe fir diese Gebiete ist die neue ErschlieRungsstrale.



Abb. 1:

Grundriss

neue ErschlleRungs-

strale R
\‘-‘

Grundriss zur Ermittlung des Bezugshorizontes

bebaubare Flache
\

\\

méglicher Gebdudestandort

Abb. 2: Schnitt zur Ermittlung des Bezugshorizontes

SCHNITT A-A
£
(=]
naue CD_
Erschliefiungs- (o]
stralte =

f

10.00 m

gedachte Gerade, auf dér die
Gebdudehthe lotrecht
gemessen werden kann



' Kein Vollgeschoss Ausbau nur bis 2/3
der Grundfiiche mdglich.

Voligeschof mit einer Raumhdhe von ca. 2,50 m

VoligeschoB mi einer Raumhdhe von ca. 2,50 m

Festiegung der maximalen Bauhtte fiir Ferienhauser mit

einer Hohe von 10,0 m.

Ermittlung der Gebaudehdhe als mittlere Hohe des

Bestandsgelandes,

Griindung der Ferienh&user mit Freibord von min.1,0 m wegen
Wasserstandsschwankungen und der Anpassung an dig
gschungsneigung

1.00

.50

10.00

Abb. 3: Ermittlung der mittleren Gebaudehdhe fiir zwei Vollgeschosse



In den Sondergebieten SO 7a und SO 7b, in SO 10 sowie SO 13 bis SO 15 wird als
Hbchstmal eine Geschosszahl von zwei Vollgeschossen festgesetzt. Damit wird zum einen
der Charakteristika und den Erfordernissen moderner Infrastruktureinrichtungen firr Touris-
mus und Erholung und zum anderen den Ansprichen einer qualitativ gehobenen Ferien-
hausresidenz Rechnung getragen. Die maximale mittlere Geb&udehéhe (Firsththe) wird mit
14 m fiir alle Sondergebiete der Touristischen Infrastruktur (SO 10, SO 14 — 15) sowie das
Sondergebiet Verwaltung SO 7a und mit 10 m maximaler Geb&udehbohe fiir das Sonderge-
biet Ferienhausresidenz (SO 13) sowie das Sondergebiet Verwaltung (SO 7a) festgesetzt.

Durch die sehr spezielle Topographie an den Tagebaurandern erfolgt die Bestimmung der
festgesetzten Gebdudehshen uber eine Berechnung eines Bezugshorizontes. Ausgehend
von zwei Hohenfestpunkten, zum einen die ErschlieBungsstrale und zum anderen der prog-
nostizierte Endwasserstand im Gewasser von gerundet 88 m GUNN und die zweite Bezugs-
héhe ist Gber die ErschlieBungsstrale definiert. Zur Errichtung von den geplanten Bauwer-
ken ist es immer notwendig, mindestens eine Baustrafe herzustellen. Diese darf nur auf
dem geplanten Verlauf der ErschlieBungsstrae angelegt werden. Die sich daraus ergeben-
den Abweichungen der zuldssigen Bauwerkshéhen liegen im Dezimeterbereich und dies
wird toleriert. Somit sind immer Bezugspunkte fur die angegebene Berechnung vorhanden
und es kann eine Gerade durch diese Punkte gelegt werden, die eine neue Bezugsebene
gebildet. Von dieser Gerade aus kann dann die festgesetzte zulassige Gebdudehéhe ge-
messen werden. Die verwendeten Héhenpunkte mussen dabei in der Mittelachse des zu
errichtenden Gebéudes liegen. Unter mittlerer Gebaudehéhe wird der Mittelwert zwischen
héchster und niedrigster Oberkante der baulichen Anlagen, im Bezug auf den neuen Bemes-
sungshorizont verstanden. Unter Oberkante der baulichen Anlagen wird die Oberkante der
Gebéaude und Anlagen ohne die technischen Aufbauten verstanden. Unter technische Auf-
bauten fallen optisch und funktional untergeordnete Anlagenteile, wie beispielsweise Leitun-
gen oder Antennen.

Ausgenommen aus dieser Berechnung sind die Sondergebiete SO 7, SO 8 und SO 10, die

Bezugshohe fir diese Gebiete ist die neue ErschlieBungsstrae (Baustrafie).

Die Berechung erfolgt analog Seite 42.
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Abb. 4: Ermittlung der mittleren Geb&udehéhe fiir ein Vollgeschoss



5.1.5 Bauweise

Die Bauweise wird in den Sondergebieten Erholung SO 1, SO 2a sowie SO 3, SO 4a, SO
7b sowie in SO 13 als Einzelhausbebauung festgesetzt. Damit wird eine aufgelockerte und
dem Charakter der landlichen Umgebung angepasste Bebauung erméglicht.

Das gleiche Ziel verfolgt auch die Festlegung der offenen Bauweise fur das Sondergebiet
Erholung SO 4b, die sonstigen Sondergebiete und das Sondergebiet Caravanstellplatze (SO
5-6, SO 9, und SO 7a, SO 10 — 12 und SO 14 — 15)

Standsicherheit und Bebaubarkeit:

Die grundlegende Bebaubarkeit ist durch die Geotechnische Grundlagendokumentation von
FCB gegeben. Jedoch ist die Standsicherheit fir jedes Bauwerk und fiir dessen Einfluss auf
das gesamte Bdschungssystem nachzuweisen. Diese Berechnungen sind durch einen vom
Séchsischen Oberbergamt bestétigten Sachversténdigen fir Boschungen zu unterzeichnen.

5.1.6 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksfliche

Die uberbaubare Grundstiicksflache ist durch eine vollstandig geschlossene Baugrenze im
Plan festgesetzt.

Die Baugrenze verléuft im Allgemeinen 3 m hinter der Grundstiicksgrenze bzw. hinter der
Verkehrsflache. Dies soll ein gréRtmdgliches MaR an Flexibilitst fur den Investor zur Gestal-
tung der Grundsticksflache ermdglichen.

Die Ausweisung Uberbaubarer Grundsttickflachen, die ins Gewésser hineinragen kénnen,
begrundet sich auf die im Plangebiet vorgefundene spezielle Topographie der Uferzone.
Zum einen handelt es sich bei der von der LMBV angegebene Endwasserlinie um eine Bere-
chung, welche mit Ungenauigkeiten behaftet ist. Der prognostizierte Endwasserstand kann
demnach noch Schwankungen von bis zu + % Meter unterliegen. Zum anderen gibt es im
Untergrund des Gewdssers sehr flache Bereiche. Um eine Nutzung der Ferienhauser auch
inklusive einer Bootsgarage und kleinen Steganlage zu erméglichen, ist es notwendig die
Ferienh&duser zum Teil im Wasser stehend zu errichten.

Hierbei sind die extremen Grundwasserbeschaffenheiten zu beachten. Diese Randbedin-
gungen sind bei der Errichtung der Bauwerke zu beachten. So sind die Qualitidten der Bau-



stoffe entsprechend des aggressiven Wassers abzustimmen um eine Dauerhaftigkeit zu ge-
waéhrleisten.

Ebenso ist der prognostizierte Endwasserstand des Gréberner Sees zu beachten. Dieser
wird mit 87,6 m UNN angegeben. Der See wird mit einer Bewirtschaftungslamelle von +-
1,00m beaufschlagt. Es wird diesbeziiglich empfohlen, dass Wohngeschoss erst ab einer
Hoéhe von 88,60 m GINN beginnen zu lassen.

5.2 ErschlieBungsstraBe und Verkehrsflichen

5.2.1 ErschlieBungsstraBe und éffentliche Verkehrsfidchen

Durch die Festsetzung von Verkehrsflachen im Bebauungsplan kénnen:

bestehende Straen umgebaut werden (hier die bestehenden Wirtschaftsstraten des
ehemaligen Tagebaus Grobern)

neue Verkehrsfldchen planungsrechtlich gesichert werden (hier neue ErschlieBungsstra-
Ren)

Die als offentliche StraBenverkehrsflache festgesetzte Flache ist mit einer Breite von 9,75 m
vorgesehen. Diese &ffentliche ErschlieRungsstrale dient als HaupterschlieBungsweg fir alle
Verkehrsteilnehmer. Die StraRenverkehrsfliche beinhaltet eine 5,50 m breite Fahrbahn zu-
zuglich einem Lichtraumprofil von 0,75 m je StraRenseite. Dieses Strallenquerprofil wurde
fur den Begegnungsfall LKW-LKW konzipiert und wird aufgrund der Ver- und Entsorgungs-
fahrzeuge hier angewandt. Eine Fahrbahnbreite von 6 m (Begegnungsfall Bus-Bus) wurde
im Bereich des Bebauungsplans nicht angewendet, da die Anbindung mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln Gber die Ortslage Grobern fiir das Plangebiet in ausreichendem MaR vorhanden
ist. Damit muss das Plangebiet nicht zwingend durch Busse befahren werden. Dennoch ist
eine Befahrung durch Busse méglich, wenn die Linienfihrung des Busses als Ringverkehr
durch das Bebauungsplangebiet und die Ortslage Grébern gefiihrt wird.

Zudem ist innerhalb der als 6ffentliche StraBenverkehrsflsche festgesetzten Flache ein

2,50 m breiter kombinierter Gehweg zuziiglich eines Sicherheitsraumes von 0,25 m an der,
der Fahrbahn abgewandten Seite. Als raumliche Trennung ist der Gehweg von der StraRe
durch einen min. 8 cm hohen Bord zu trennen. Dieser Weg stellt eine Verbindung zu den von
der LMBV geplanten Rundwegen um den See dar. Fiir Wege, die auf den gleichen Trassen
wie die von der LMBV geplanten verlaufen, wurden Vorabstimmungen zu Kostenteilung und
der technischen Ausfiihrung durchgefiihrt. In der ErschlieBungsplanung zu diesem Gebiet
sind diese Abstimmungen zu vertiefen.



5.2.2 Flachen fir Stellplatze

Auf den Flachen fur Stellplatze werden privatwirtschaftlich betriebene und éffentliche Park-
platze ausgewiesen.

Die Anordnung der Parkflachen erfolgte in Ausrichtung auf den Zielverkehr zum Besuch der
geplanten touristischen Einrichtungen und der Hafenanlagen sowie zum Aufsuchen des
Sondergebietes Verwaltung.

Das Resort erhélt max. 50 Hauser, auf der Stellflichen fir PKW sind min. 100 Stellplatze
moglich. Wohnmdbiele und Wohnnhénger werden direkt auf den Stellpidtzen abgestellt.
Weiter 60 Stellplatze werden auBerhalb des B-Plans an der B100 errichtet.

5.2.3 Flédchen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen

Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen wurden nur fir die Ableitung von Regenwasser
festgesetzt. Das Regenwasser wird in einem Rohrsystem gesammelt und der Bodenfilteran-
lage zugefiihrt. Diese fur die Errichtung solcher Anlagen notwendigen Fldchen werden ent-
lang der Sondergebiete festgesetzt.

Der Bebauungsplan erméglicht es, dass die der Ver- und Entsorgung dienende Anlagen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zulassig sind. Die dafiir notwendigen Flachen stehen
an geeigneten Standorten im Geltungsbereich zur Verfiigung. Unter Ver- und Entsorgungs-
anlagen werden auch die notwendigen Leitungstrassen zur Zu- und Abfilhrung der entspre-
chenden Medien verstanden.

5.3 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen dienen der Unterbringung
von Leitungen (Abwasser-, Wasser- und Elektroleitungen) und erlauben der Offentlichkeit
jeder Zeit die Nutzung der Wege, Strafen und Zuwegungen zum Gewésser.

Generell soll im Bebauungsplangebiet die Leitungsfiihrung innerhalb der ErschiieBungsstra-
Ben erfolgen. Fir entsprechend technisch notwendige Anlagen kénnen Flachen auRerhalb
des StraBenraumes in Anspruch genommen werden. Die wesentlichen fir die Leitungsfiih-
rung notwendigen Fl&chen befinden sich in der 6ffentlichen ErschlieBungsstrae und dem
daran angrenzenden Gehweg. Die Anbindungen an das bestehende Leitungsnetz erfolgt
Uber bereits mit den Trégern vorabgestimmte Trassenfiihrungen die sich ebenfalls auf &ffent-
lichen Straen befinden.



Innerhalb der Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung gekennzeichneten Flachen
ist ein Geh- und eingeschranktes Fahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit (fur FulRganger
und Radfahrer) festgesetzt.

L1 Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit (Rad und FuRweg)

L2 Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit (Feuerwehr und Rettungskrafte)

L3 Leitungsrecht fur Trink- und Abwasser (Ver- und Entsorgungsanlagen)

Planungshinweise derzeitiger Versorgungsunternehmen
Elektrizitat:

Der Aufbau des inneren Versorgungsnetzes der envia Mitteldeutsche Energie AG erfolgt auf
der Grundlage der Bedarfanmeldungen der Kunden. Die Anmeldung erfolgt mit offiziellem
Antrag auf Versorgung. Der Antrag ist an die nachfolgende Adresse zu richten.

Ansprechpartner:

Netzvertrieb Markkleeberg
Friedrich-Ebert-StralRe 26,
04416 Markkleeberg

Tel. (0341) 120-8580

Fax: (0341) 120-7385

E-Mail-Adresse: Andreas.Fritz@enviaM.de

Die geplanten Trassen missen im 6ffentlichen Verkehrsraum in den schwécher befestigten
Flachen (Geh- und Radwege oder Grinstreifen) eingeordnet werden kénnen. Dabei ist die
DIN 1998 ,Unterbringung von Leitungen und Anlagen in &ffentlichen Flachen® zu beachten.
Die envia Mitteldeutsche Energie AG beansprucht eine Trassenbreite von 0,80 m. Die
Schutzzonen sind entsprechend der Forderungen der Leitungstrager zu realisieren.

Bei der Anpflanzung von GroRgriin ist zu den Kabeltrassen ein Abstand von mindestens 1,5
m einzuhalten und im Schutzstreifen der Freileitungen darf es nur eine maximale Wuchshé-
he von 4 m erreichen.

Telekommunikation:

Die vorhandene TK-Leitung ist auBerhalb des B-Plangebietes und wird eventuell fiir die Er-
schlieBung bendtigt. Grundsétzlich ist eine TK-ErschlieRung fiir den Geltungsbereich mog-
lich. Eine fristgem&Re Einbeziehung in die Planung ist gefordert und méglich.

Die Leitungsrechte wurden fur die TK-Leitung nicht vergeben, da die &ffentliche StraRe die
Baugrundstiicke erschlief3t und diese zum verlegen genutzt werden kann.



Baumpflanzungen werden nicht im Bereich der Medientrassen erfolgen. Das ,Merkblatt tiber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® wird eingehalten. (siehe
Anlage 1)

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekommunikations-
linien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) je-
derzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien moglich ist. Es
ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfithrenden iiber die zum Zeitpunkt der Bauaus-
fuhrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG Uber die kos-
tenfreie elektronische Trassenauskunft-Kabel via Internet informieren. Die Kabelschutzan-
weisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

Fur die Bereitstellung der telekommunikationstechnischen Einrichtungen der Deutschen Te-
lekom AG ist ein gesonderter Auftrag Giber die kostenlose Rufnummer 0 800 806 805 1 oder
personlich im Bauherrenberatungsbiiro, Kérrnerstr. 66, 04288 Leipzig notwendig.

LMBV

Die LMBV hat alle Altlastenflachen samiert und hat dies in der Dokumentation zu Entlastung
aus der Bergaufsicht dargestellt.

Der Abschlussbetriebsplan wurde fir den Teilbereich der Tagesanlagen Grobern des Tage-
baus Grobern fir einen Flachenumfang von 60,7 ha ordnungsgemaR durchgefiihrt. Damit
wird durch das LAGB, Dez. 16, fur die vorgenannten Teilflachen des Tagebaus Grébern der
LBV das Ende der Bergaufsicht am 23.05.2013 im Rahmen der Abschlussbefahrung mit den
gemaR der Anlage anwesenden Teilnehmern festgestellt. (siehe Anlage 2)

Ansprechpartner:

Lausitzer und Mitteldeutsche
Bergbau-Verwaltungsgesellschaft mbH
Knappenstrafie 1

01968 Senftenberg

Tel.: +49 3573 84-0



5.4 Wassergefihrdende Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind Vorkehrungen zu treffen, die eine Ge-
fahrdung des Untergrunds, des Oberflachenwassers wie auch des Grundwassers ausschlie-
Ben. Durch bauliche und technische MaRnahmen ist zu sichern, dass beim Umgang (Lage-
rung, Betrieb, Umschlag) mit wassergefahrdende Stoffen (z.B. Ole, Fette, Farben) keine Ge-
fahrdung entsteht. Bauliche und technische MaRnahmen sind z.B. ein doppelwandiger
Ottank oder eine Olwanne nach den jeweils geltenden technischen Vorschriften.

6.6 Griinordnerische Festsetzungen

Die grunordnerischen Festsetzungen, die Tétigkeit der dkologischen Bauleitung sowie die
Zuwegungen zum Gewésser werden im Teil || - Umweltbericht beschrieben und begriindet.

6.6 Zuwegbarkeit zum Gewisser

Einfriedungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zuldssig. Hierbei sind
die Sondergebiete SO 9, SO 10, SO 11, SO13, SO 14 und SO 15 ausgenommen. Somit ist
eine 6ffentliche Zuwegung zum Gewiésser gewahrleistet.

5.7 Begriindung zur Bebauung des Gewisserrandstreifens

In den Sondergebieten SO 1, SO 2a und 2b, SO 8, SO 11, SO 12 und SO 13 ist eine Be-
bauung mit Ferienh&usern und Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes sowie Standorte
far sportliche Zwecke vorgesehen. Zur Umsetzung dieser Ziele ist es notwendig, Gebaude
direkt an das Ufer zu setzen. Die Funktionen des Gew&sserrandstreifens werden durch diese
Mafnahme nicht beeintrachtigt, da es nur eine Stark vereinzelte Bebauung geben wird. Die
Abgrenzung ist nachrichtlich in den Bebauungsplan mit aufgenommen.

Fur Gebdude mit wassergebundener Nutzung (hierzu zahlen auch Ferienhduser mit wasser-
gebundener Nutzung), Stege sowie alle weiteren ortsfest mit dem Erdboden verbundenen
baulichen Anlagen im ausgewiesenen iiberbaubaren Uferbereich mit wassergebundener
Nutzung wurde eine Befreiung in Aussicht gestellt wird. Die Baugenehmigungsbehorde wird
in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde die Genehmigungsfahigkeit fur jedes einzel-
ne Bauvorhaben prifen. Die Befreiung zum Errichten eines Bauwerkes im Gewisserrand-
streifen wird dann im Zuge des jeweiligen Bauantrages (Einzelfallentscheidung fiir jedes
Bauwerk) geprift. Die Wassergebundene Nutzung der Ferienhauser soll ermdglicht werden,



um den See und die Uferbereiche mit nicht motorbetriebenen Wasserfahrzeugen erkunden
zu konnen. Und um notwendige Rettungsfahrzeuge direkt am Ufer nutzbar zu Lagern.
(Bootsgaragen).

Alle schwimmenden und im Umgriff des B-Planes befindlichen Bauwerke (z.B. Schwimmste-
ge) werden nach Wasserrecht genehmigt. Die zusténdige Behorde ist die Untere Wasserbe-
hérde die geméaR des § 36 WHG i. V. m. §49 WG LSA und § 59 Bauordnung des Landes
Sachsen Anhalt (BauO LSA) eine wasserrechtliche Genehmigung erteilen kann. Stegania-
gen sollen im geringen MaR eine Nutzung des Sees fiir Boote erméglichen. Eine Wasser-
sportnutzung ist nicht vorgesehen. Zur Sicherung der Funktionen ist unter den Hinweisen auf
der Planzeichnung unter Pkt. 12 folgender Hinweis aufgenommen:

Fur jedes zu errichtende Bauwerk, welches einen VerstoR gegen § 50 WG LSA und § 38
WHG darstellt, ist eine Befreiung von den Verboten des § 50 WG LSA und § 38 WHG zu
beantragen.

Ebenso ist Fir jedes zu errichtende Bauwerk, welches einen VerstoR gegen § 37 NatSchG
LSA darstellt, ist eine Befreiung von den Verboten des § 37 NatSchG LSA (Eingriff in das
Schilfbiotop) zu beantragen. Damit besteht die Méglichkeit, das Schilf im Umgriff der
Bebauung zu entfernen.

5.8 ErschlieBungskosten

Fur die im Bebauungsplan dargestellten Infrastrukturellen Anlagen wurden die Investitions-
kosten ermittelt.

Die Kostenschéatzung belduft sich auf ca. 10 Mio €



5.9 Gesamtflichenbilanz

Gesamtfldche Bebauungsplan 24,1 ha

Flachenbilanz Bebauungsplan
Angaben in ha

BSondergebietsflachen
DVerkehrsflachen
oSchutzftachen
wStellfiachen privat
mStellfiachen offentlich
BMalnahmenflachen




Flachenbilanz Bauflachen in den Sondergebieten

Sondergebietsnummer Landfldchen Wasserfldchen
Brutto (ha) | Netto (ha) | Brutto (ha) | Netto (ha)
SO 1 0,20 0,08 0,15 0,06
SO 2 atb 0,40 0,16 0,32 0,13
SO 3 0,38 0,15 - -
SO 4 a+b 0,36 0,14 0,42 0,17
SO 5 0,41 0,16 - -
SO 6 0,37 0,15 0,20 0,08
SO 7 a+b 0,28 0,06 - -
SO 8 0,45 0,09 - -
SO 9 0,51 0,10 0,30 0,06
SO 10 0,22 0,04 - -
SO M 1,10 0,44 2,30 0,92
SO 12 0,10 0,04 0,20 0,08
SO 13 0,07 0,03 0,05 0,02
SO 14 0,05 0,02 0,44 0,18
SO 15 0,54 0,22 - -




