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1 ZIEL DER PLANAUFSTELLUNG, PLANUNGSERFORDERNIS

In der Gemeinde Zschorna besteht am Brettmuhlenteich seit tber 60 Jahren das Erholungszentrum
Brettmihlenteich. Dieses untergliedert sich in die Bungalowsiedlung im Osten und den Campingplatz
im Westen:

nghornaer Strale

BUNGALOWSIEDLUNG
(BTG "Am Brettmuhlenteich")

Die vorliegende Bebauungsplanung betrifft den Campingplatz und den Badestrand (vgl. Abb. 1). Die
benachbarte Bungalowsiedung (FlIst. 389/9) der Bruchteilsgemeinschaft (BTG) "Am Brettmihlenteich"
liegt auRBerhalb des B-Plan-Geltungsbereiches und wird nicht mit Gberplant.

Der ca. 37.000 m? groBe Campingplatz mit insgesamt 257 Standplatzen, wird Uberwiegend durch
Dauercamper genutzt. Der Platz befindet sich im Eigentum der Gemeinde Thiendorf und wurde bis
2015 durch die Gemeinde selbst betrieben. Der Gemeinderat hat beschlossen, die Betreibung des
Campingplatzes zukinftig nicht mehr selbst wahrzunehmen, sondern einen Verkauf vorzunehmen.
Der Standort am Brettmiihlenteich wird daher zukinftig privat betrieben werden.

Der zukiinftige private Betreiber mochte ein naturnahes Campingplatz- und Ferienhausgebiet entwi-
ckeln. Durch die Schaffung eines vielfaltigeren Angebotes soll die Attraktivitat des Platzes fir zusatzli-
che Nutzer- und Zielgruppen erhéht und eine ganzjahrige Nutzung im Sinne eines nachhaltigen und
langfristigen Betriebes ermdglicht werden. Synergien zum benachbarten "Wildnisgebiet Konigsbriicker
Heide"" sollen genutzt werden.

Der bestehende Campingplatz geniel3t zwar als solcher Bestandsschutz, die Erganzung der geplanten
Nutzungen und baulichen Anlagen ist jedoch nur begrenzt zuldssig, da sich die Flache im
planungsrechtlichen Auf3enbereich (8§ 35 BauGB) befindet. Voraussetzung fur die angestrebte
Entwicklung ist daher die Schaffung von Baurecht durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Die Gemeinde Thiendorf hat daher am 13.10.2015 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes ,Naherholungszentrum Zschorna“ gefasst.

Folgende Planungsziele werden angestrebt:

o Regelung der Nutzung als Campingplatz- und Ferienhausgebiet mit Gastronomie und Sanitér-
anlagen
Sicherung der 6ffentlichen Nutzung und Zugangigkeit der Badestelle
Beseitigung der stadtebaulichen Misssténde, Herstellung der stadtebaulichen Ordnung
Schaffung von Entwicklungsmdglichkeiten
Sicherung der ErschlieBung

Fir die Belange des Umweltschutzes wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt und ein Umweltbericht
erstellt.

! Naturschutzgebiet Konigsbriicker Heide mit Wildnisgebiet (Naturentwicklungszone), Natura 2000, Besucherangeboten (ge-
fuhrte Wanderungen, Besucherpfade und Busfiihrungen durchs Schutzgebiet, Besucherzentrum in Kénigsbriick)
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2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Beschreibung des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich siidostlich der Ortslage Zschorna am nordéstlichen Ufer des Brettmih-

lenteiches.
Das Areal wird umgeben:
e im Osten von dem Wochenendhausgebiet der Bruchteilsgemeinschaft (BTG) "Am Brettmuh-

lenteich" (Bungalows),
e im Siden und Sidwesten vom Brettmihlenteich sowie

e im Norden und Nordwesten von Waldflachen.
Die Erschlie3ung des Plangebietes erfolgt Giber die Zschornaer Stral3e.
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Abb. 2: Erholungszentrum Brettmiihlenteich (Ubersichtsplan mit B-Plan-Geltungsbereich)

Das Plangebiet ist Teil des Erholungszentrums ,Brettmuhlenteich* Zschorna und umfasst:

e ca. 37.000 m? Campingplatz mit 257 Stellplatzen (Campingstandplatze, bungalowartige Bau-
ten mit integriertem Wohnanh&nger, Bungalows), Rezeption, Sanitédranlagen und Bauhof (mit
Garagen)

o (aststatte,

Spielplatz,
Badestrand mit gastronomischen und sanitaren Einrichtungen (im "Entenfang”) und Bootsver-
leih und

o 2 Parkplatze an der Zschornaer StrafRe (Hauptparkplatz mit ca. 180 Stellplatzen, Ausweich-
parkplatz mit ca. 150 Stellplatzen).
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Abb. 3: Rezeption Abb. 4: Campingplatz

Durch den vorhandenen Baumbestand (vorwiegend Nadelgehdlze) weist der Campingplatz einen
waldartigen Charakter auf. Zudem bestehen im Norden und Westen des Plangebietes Waldflachen.

Abb. 5: Badestrand Abb. 6: Entenfang

Abb. 7: Gaststatte Abb. 8: Spielplatz und Zufahrtsstrale

Im Sommer herrscht am Brettmihlenteich reger Badebetrieb, der auch viele Dresdener
Erholungssuchende anzieht. Das Areal am Brettmuhlenteich stellt einen Ort mit hohem Potenzial als
Naherholungsgebiet fir die Bevélkerung der ndheren Umgebung und dariiber hinaus mit Strahlkraft
bis nach Dresden dar. Das Naherholungsgebiet ist in ca. 30 Minuten von Dresden aus erreichbar.

Der Brettmihlenteich befindet sich im Eigentum der Teichwirtschaft Zschorna und ist an den
Anglerverband ,Elbflorenz" Dresden e.V. verpachtet (Fischereipachtgewasser).

Ins Plangebiet reichen das FFH-Gebiet "Teiche um Zschorna und Kleinnaundorf" (im Westen) sowie
das SPA-Gebiet "Teiche bei Zschorna™" (im Norden und Westen) hinein.
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Abb. 9: Bungalowartige Bauten mit integriertem Wohnhé&nger Abb. 10: Bungalows

Der Campingplatz wird im Wesentlichen durch Dauercamper genutzt, die jeweils Uber eine
Nutzungserlaubnis mit einer Laufzeit von 1 Jahr verfligen.

Seit den 80iger Jahren wurden den Dauercampern feste Uberdachungen und Vorbauten zu ihren
Wohnanhangern gestattet, die nicht mehr abbau- und wegfahrbar waren (vgl. Abb. 9).

Ab den 90iger Jahren wurden Bungalows ergéanzt (vgl. Abb. 10), die gréf3tenteils keine Genehmigun-
gen nachweisen kénnen. Die wenigen genehmigten Bungalows verfiigen Uber Bestandsschutz im
baurechtlichen Sinne.

4

i

Abb. 11: Verfestigungen, Versiegelungen & Einzdunungen Abb. 12: Zu hohe Nutzungsdichte

Zusatzlich entstanden im Laufe der Jahre zahlreiche Verfestigungen, Versiegelungen und Einzaunun-
gen, die nicht mehr dem offenen Landschaftscharakter eines Campingplatzes entsprechen und die
Erholungsnutzung einschréanken. Freiflachen gingen verloren. Durch gestalterische Fehlentwicklungen
wird das Erscheinungsbild des Platzes beeintrachtigt. Die entstandene zu hohe Nutzungsdichte stellt
zudem eine Gefahr dar, da die brandschutztechnischen Anforderungen nicht mehr erfillt werden kén-
nen.

Zur Beseitigung der stadtebaulichen Missstéande und zur Herstellung der stadtebaulichen Ordnung im
Gebiet ist eine Uberplanung des Standortes dringend erforderlich.

Abb. 13: Sanitéranlagen Abb. 14: Bauhof (Blick vom Strand)
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Auch bedirfen die Anlagen und Einrichtungen fir den Betrieb des Campingplatzes, insbesondere die
Sanitaranlagen (vgl. Abb. 13) und der Bauhof (vgl. Abb. 14) einer Erneuerung bzw. eines Ersatzneu-
baus.

Das Plangebiet befindet sich im Trinkwasserschutzgebiet "Speichersystem Radeburg (WW Rdédern)"
in den Trinkwasserschutzzonen Il und Ill. Daher ist die Klarung der Abwassersituation dringend erfor-
derlich. Derzeit werden die Schmutzwésser in abflusslose Sammelgruben eingeleitet. Die Gemeinde
hat die Schmutzwasserleitung bereits bis ans Gebiet herangefihrt (Zschornaer StralRe), so dass die
Anbindung an die zentrale Abwasserentsorgung maglich ist.

2.2 Bestehendes Planungsrecht

Die Flachen des Plangebietes liegen gegenwartig im AulRenbereich gemaf § 35 BauGB. Als Voraus-
setzung fir die Herstellung der stadtebaulichen Ordnung sowie fiir die Umsetzung der angestrebten
Entwicklung des Standortes ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

2.3 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Oberes Elbtal / Osterzgebirge weist den Campingplatzbereich als Vorranggebiet
Wasserressource aus. Der Brettmihlenteich sowie die umgebenden Waldflachen sind als Gebiet mit
hohem landschaftséasthetischem Wert dargestellt.

Die regionalplanerischen Festlegungen stehen dem Planvorhaben zur Beseitigung von stadtebauli-
chen Missstanden und zur Herstellung der stadtebaulichen Ordnung innerhalb der Flache des beste-
henden Naherholungsgebietes Brettmihlenteich nicht entgegen.?

2.4 Darstellungen des Flachennutzungsplans
Die Gemeinde Thiendorf besitzt noch keinen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Parallel zum
Bebauungsplanverfahren wird derzeit der Flachennutzungsplan aufgestellt.

Der Vorentwurf des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Thiendorf i.d.F. vom 19. Oktober 2017
weist das Plangebiet als Sondergebiet "Erholung" aus. Im Zuge der frithzeitigen TOB-Beteiligung zum
FNP-Vorentwurf wurden keine Bedenken zu der Flachendarstellung vorgebracht. Nach diesem Stand
der Planungsarbeiten ist anzunehmen, dass der vorliegende Bebauungsplan aus den kiinftigen
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan kann der Flachennutzungsplan nicht abgewartet werden, da
dringende Griinde fir die Aufstellung des Bebauungsplanes vorliegen (Beseitigung der stadtebauli-
chen Missstande, Herstellung der  stadtebaulichen Ordnung insbesondere aus
brandschutztechnischen Griinden). Der Bebauungsplan wird somit als vorzeitiger Bebauungsplan
gemal § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes stehen
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegen.

3 ENTWICKLUNGSKONZEPT

Der Campingplatz wird zundchst berdumt, um den verlorengegangenen offenen Landschaftscharakter
wiederherzustellen. Dazu sind die vorhandenen Wohnwagen, Zelte, etc. abzubauen. Die im Laufe der
Jahre entstandenen unzulassigen Verfestigungen beweglicher Unterkiinfte sowie die zahlreichen Ver-
siegelungen, Nebenanlagen und Einzaunungen werden abgebrochen.

Der Standort soll zu einem qualitativen naturnahen Campingplatz- und Ferienhausgebiet entwickelt
werden. Dazu sollen die vorhandenen Wegeflihrungen sowie der charakteristische Baumbestand
weitestmoglich erhalten werden. Der Uferstreifen wird in einer Breite von 15 m als Freiflache gesi-
chert.

Aus Grinden der Verbesserung der Erholungsqualitét sowie des Trinkwasserschutzes wird der PKW-
Verkehr aus dem Gebiet herausgenommen. Fir den ruhenden Verkehr der Nutzer des Gebietes steht
die vorhandene Hauptparkplatz nérdlich der Zschornaer Strale zur Verfiigung. An besucherreichen
Badetagen kann der bestehende Ausweichparkplatz nordwestlich des Campingplatzes durch Tages-
gaste genutzt werden.

Durch die Anbindung des Platzes an die 6ffentliche Abwasserleitung in der Zschornaer Stral3e wird
die ordnungsgemalRe und schadlose Entsorgung der anfallenden Schmutzwasser gesichert. Der damit
verbundene Wegfall der bisherigen Abwasserentsorgung Uber abflusslose Sammelgruben fihrt zu
einer deutlichen Verbesserung des Trinkwasserschutzes.

2 Stellungnahme Regionaler Planungsverband Oberes Elbtal / Osterzgebirge vom 14.10.2016
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Campingplatz
Der Campingbetrieb wird in weiten Teilen des Platzes weitergefiihrt. Die bisherige Nutzungsdichte

wird jedoch deutlich reduziert: Insgesamt sind nur noch 120 Campingstandplatze vorgesehen (davon
nur 11 fir Wohnmobile). Die StandardgréRe der Standplatze wird gro3zligig gestaltet und betragt nun
jeweils ca. 100 m?.

Die Wohnmobilstandplatze werden im Nordosten an der Zschornaer Stral3e auf3erhalb der Trinkwas-
serschutzzone Il eingeordnet und an die zentrale Abwasserentsorgung angebunden.

Ferienhduser & Ferienhitten

Entlang des frei zu haltenden Uferstreifens werden kleine Holzferienhitten eingeordnet (insg. max.
50) sowie im nordwestlichen riickwartigen Bereich des Platzes bis zu 7 Ferienh&auser. Die Ferienh&u-
ser- und -hitten werden an die zentrale Abwasserentsorgung angebunden.

Badestrand

Der Badestrand am Brettmihlenteich soll dauerhaft 6ffentlich zugangig bleiben (auch fir die Nutzer
des Wochenendhausgebietes der BTG "Am Brettmiihlenteich" und die Grundstiicksbesitzer am Zipfel-
teich). Daher wird dieser als 6ffentliche Badestelle beibehalten und die o6ffentliche Zuwegung gesi-
chert.

Sonstige Angebote & Infrastruktureinrichtungen

Abgerundet wird das Konzept durch die Integration gastronomischer Angebote. Dazu soll die im Ge-
biet vorhandene Gaststatte sowie der Imbiss "Entenfang” im Strandbereich erhalten und weiterhin
gastronomisch genutzt werden.

Die Rezeption bleibt ebenfalls erhalten. Im Bereich des ehemaligen Konsums ist die Nutzung als Mul-
tifunktionsgebaude sowie Sanitarzentrale vorgesehen.

Die vorhandenen baulichen Anlagen sollen saniert oder durch Neubauten ersetzt werden.

Der derzeit in Strandnahe gelegene Bauhof des Campingplatzes (vgl. Abb. 14) soll abgebrochen und
durch einen Neubau an der Zschornaer StralRe ersetzt werden.

Auch die Sanitaranlagen (vgl. Abb. 13) bedirfen langfristig der Sanierung oder des Neubaus.

Stellplatz Caravan Dauer + Tages
mind. 70 gm 109 Stk
Stellplatz Wohnmobil

ca 100gmzB. 9mx11m 11 Stk

o Ferienhaus Komfort max. 50 gm
zB GmxBm 7 Stk

™ Ferienhitten max. 25 gm
zB. 5mx5m 50 Stk

o

Rezepticn

Multifunktionsgebaude + Sanitarzentrale
Gaststatte

Imbiss Entenfang

Sanitar

offentiicher Badestrand

Entsorgung

mom o v - o 9=

Bauhof (Ersatzneubau)

Brettmilhlenteich

Abb. 15: Nutzungskonzept
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4 ERSCHLIERUNG / VER- UND ENTSORGUNG

4.1 VerkehrserschlieRBung
Eine gesicherte VerkehrserschlieRung des Plangebietes ist Giber die Zschornaer Strale vorhanden.
Diese bindet das Baugebiet an das Ubergeordnete StraRennetz an.

Fur den ruhenden Verkehr steht innerhalb des Plangebietes der Hauptparkplatz nérdlich der
Zschornaer Stral3e (ca. 180 Platze) zur Verfigung. An besucherreichen Badetagen kann zusatzlich
der Ausweichparkplatz im Nordwesten (ca. 150 Platze) temporéar genutzt werden.

Das Areal des Campingplatz- und Ferienhausgebietes selbst wird von KFZ-Stellplatzen frei gehalten.
Dies dient insbesondere dem Trinkwasserschutz (Lage in TWSZ II). Gleichzeitig wird die Erholungs-
qualitat des Platzes verbessert. Lediglich in SO1 (TWSZ 1ll) ist das Abstellen von Fahrzeugen zulas-

sig.
4.2 Ver-und Entsorgung

Elektroenergie
Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie ist Uber den vorhandenen Leitungsbestand ge-

geben.

Telekommunikation
Das Plangebiet ist tber die vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH
erschlossen.

Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes ist Uiber die vorhandene zentrale Trinkwasserversorgung der Was-
serversorgung Riesa / Grof3enhain GmbH mdglich. Die offentliche Trinkwasserleitung verlauft entlang
der Zschornaer StraRe und endet 6stlich des B-Plan-Gebietes am gemeinsamen Wasserzahler-
schacht des Erholungszentrums Brettmuhlenteich. An diesem Schacht endet auch die Zustandigkeit
der Wasserversorgung Riesa / Grof3enhain GmbH.

Léschwasser

Die Loschwasserversorgung ist Gber Loschwasserzisternen vorgesehen. Dazu werden die im Plange-
biet vorhandenen und nicht mehr bendtigten Abwassersammelgruben umfunktioniert (Ein-
gang/Rezeption, Sanitdr WC/Dusche Mitte, Sanitdrgebaude Dammweg, Bistro Entenfang, Gaststatte).
Diese Loschwasserzisternen befinden sich in maximal 300 m Entfernung zu allen Gebauden des
Plangebietes. Der Loschwasserbedarf (Grundschutz) gemaR DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 405
betragt 48 ms3/h fir die Dauer von 2 Stunden wird so gesichert. Zusatzlich steht der angrenzende
Brettmuihlenteich fiir die Loschwasserversorgung zur Verfligung.

Flachen fir die Feuerwehr (Zufahrten, Aufstell - und Bewegungsflachen) missen DIN 14090 entspre-
chen und fur eine Achslast von mind. 10 t auszulegen. Die fir die Feuerwehr benétigten Flachen dir-
fen in lhrer Breite, z. B. durch parkende Autos, nicht eingeschrankt werden.

Schmutzwasser

Die ordnungsgeméfe und schadlose Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Schmutzwéasser ist
Uber die 6ffentliche Abwasserleitung in der Zschornaer Stral3e gesichert. Die derzeitige Abwasserent-
sorgung Uber abflusslose Sammelgruben entfallt damit.

Niederschlagswasser

Das im Geltungsbereich anfallende, unbelastete Niederschlagswasser soll vor Ort versickert werden.
Die hydrogeologischen Verhaltnisse werden von gut bis sehr gut durchlassigen Schmelzwassersan-
den und -kiesen gepragt, so dass mit ginstigen Versickerungsverhaltnissen zu rechnen ist.

5 BEGRUNDUNG DER PLANERISCHEN FESTSETZUNGEN

5.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 56/1, 56/2, 56/3, 59/2,
145/14, 155/5, 184/1 und T.v. 59/2, 64/1, 145/13 der Gemarkung Zschorna sowie das Flurstiick 389/2
der Gemarkung Dobra. Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung Teil A
(Rechtsplan) zeichnerisch festgesetzt. Die GréRe des Plangebietes betréagt ca. 7,6 ha.

3 Stellungnahme LfULG vom 20.09.2016
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5.2 Artder baulichen Nutzung
Entsprechend den Bestandsnutzungen (Campingplatz mit Kurzzeit- und Dauercampen sowie Bunga-
lows / bungalowartige Bauten) wird das Gebiet als Sondergebiet, das der Erholung dient festgesetzt.

S01, SO2, SO3 - Sondergebiete, die der Erholung dienen mit Zweckbestimmung "Campingplatzge-
biet"

In weiten Teilen des Platzes soll der Campingplatzbetrieb weiter gefiihrt werden. Diese Bereiche
werden daher als Sondergebiete, die der Erholung dienen mit Zweckbestimmung
"Campingplatzgebiet" festgesetzt.

Standplatze fur Wohnmobile sind ausschlief3lich in SO1 zuldssig aufgrund der Lage auf3erhalb der
Trinkwasserschutzzone |l.

In den Campingplatzgebieten SO1 und SO2 sind neben den Campingstandplatzen auch Anlagen und
Einrichtungen fir den Betrieb und die Verwaltung des Campingplatz- und Ferienhausgebietes zulassig
(Rezeption, Bauhof, etc.). Dartber hinaus sind in SO2 Laden fir die Versorgung des Gebietes,
gastronomische Einrichtungen, Sport- bzw. Freizeitanlagen fir die Nutzer des Campingplatz- und
Ferienhausgebietes sowie eine Betriebswohnung zulassig.

S04, SO5 - Sondergebiete, die der Erholung dienen mit Zweckbestimmung "Ferienhausgebiet”

Im Randbereich des Gebietes sollen entlang des Brettmihlenteiches Ferienhitten bzw. Ferienhauser
erganzt werden (vgl. Kap. 3 Entwicklungskonzept). Diese Bereiche werden daher als Sondergebiete,
die der Erholung dienen mit Zweckbestimmung "Ferienhausgebiet"” festgesetzt.

Allgemein zulassig sind Ferienhauser, die aufgrund ihrer Lage, Grof3e, Ausstattung, ErschlieBung und
Versorgung fir den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, tUberwiegend und auf
Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen.

In SO4 sind zusatzlich gastronomische Einrichtungen und Sport- bzw. Freizeitanlagen fur die Nutzer
des Gebietes zulassig sowie in SO5 eine Betriebswohnung.

In allen Sondergebieten SO1 - SO5 sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO grundsatzlich
zulassig, sofern sie dem Nutzungszweck des Gebietes dienen. Garagen, KFZ-Stellplatze und zentrale
Abfallsammelbehélter werden in SO2 - SO5 ausgeschlossen, da diese schadliche Umweltauswirkun-
gen hervorrufen kénnen aufgrund der Lage in der Trinkwasserschutzzone II.

5.3 Mal der baulichen Nutzung

Zur Gewabhrleistung einer geringen Bebauungsdichte und zur Begrenzung des Mal3es der Bodenver-
siegelung werden anstelle der Grundflachenzahl (GRZ) maximale Grundflachen festgesetzt. Diese
basieren auf dem konkreten Flachenbedarf der jeweiligen Nutzung.

SO Campingplatzgebiete
In den Campingplatzgebieten SO1 - SO3 sind insgesamt bis zu 120 Standplatzen zuldssig.

SO Ferienhausgebiet
Zulassig sind insgesamt maximal 50 Ferienhiitten a 25 m® Grundflache und 7 Ferienhauser a 50 m?
Grundflache.

In den Campingplatz- und Ferienhausgebieten sind insgesamt maximal 177 Standplatze zulassig (120
Campingstandplatze + 57 Ferienhiitten / Ferienhauser). Gegeniiber dem Bestand von 257 Standplat-
zen bedeutet dies eine_deutliche Reduzierung (Rickbau) im Zuge der Planung (80 Standplatze weni-
ger). Dem Ziel zur Entwicklung einer aufgelockerten und offeneren Platzstruktur wird damit Rechnung
getragen.

Fir erforderliche Infrastruktureinrichtungen des Gebietes (Anlagen fur u.a. Betrieb und Verwaltung
des Gebietes, Freizeit, Sport, Gastronomie, Sanitar) werden ebenfalls maximal zuldssige Grundfla-
chen festgesetzt.

Im gesamten Gebiet wird die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse auf 1 begrenzt. Dies ent-
spricht der im Plangebiet sowie im benachbarten Wochenendhausgebiet vorhandenen
Geschossigkeit.

Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzungen des Bebauungsplans sind die jeweils vorhandenen
Gelandehdhen. Durch die Begrenzung der Hohenentwicklung soll eine landschaftsraumgerechte
MafRstablichkeit und Einordnung der geplanten baulichen Anlagen gewahrleistet werden. Die
festgesetzten maximal zulassigen Gebaudehdhen tber dem oben genannten Bezugspunkt werden fur
die Entwicklung des Standortes als ausreichend angesehen. Die Hohenbegrenzung gilt nicht fur
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untergeordnete technische Anlagen, deren rdumliche Anordnung technologiebedingt gegenwértig
nicht abschlieRend bestimmbar ist.

5.4 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Abstandsflachen
Aufgrund der Lage des Plangebietes im offenen Landschaftsraum wird zur Gewahrleistung einer
aufgelockerten Baustruktur die ausschliel3liche Zulassigkeit der offenen Bauweise festgesetzt.

In den Sondergebietsflachen werden Mindestabstande zwischen Zelten, Wohnwagen, Wohnmobilen
und Ferienhltten / Ferienhdusern festgesetzt. Zuséatzlich werden in den Campingplatzgebieten (SO1 -
SO03) MindestgrofRen fir Standplatze festgesetzt. Dadurch soll eine aufgelockerte Platzstruktur ge-
wahrleistet werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Diese werden durch 5
Meter breite Brandschutzstreifen unterteilt. In den einzelnen Abschnitten dirfen sich jeweils nicht
mehr als 20 Standplatze befinden. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch aufRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Zu den umgebenden Waldflachen wahren die Baugrenzen den 30 m - Waldabstand gemaf § 25 Abs.
3 SachsWaldG. Nur im Westen der Sondergebietsflache SO4 wird der einzuhaltende Waldabstand
reduziert und die Baugrenze bis auf 15 m an den benachbarten Bestandswald herangefiihrt. Dies ist
moglich, da dieser Bestandswald dauerhaft in Mittelwald umgebaut wird (vgl. Kap. 5.7,
MaRnahmenflache M1).

Das in SO5 im Uferbereich vorhandene Gebdude "Entenfang" kann aufgrund der Lage im 10 m
breiten Gewdasserrandstreifen nicht innerhalb Uberbaubarer Grundstiicksflachen festgesetzt werden.
Fur das Gebaude einschlielilich seiner Nutzungen (Gastronomie,Sanitér) gilt der Bestandsschutz.

5.5 Verkehrsflachen
Die in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogenen vorhandenen Verkehrsflachen wer-
den gemal dem Bestand folgendermalf3en festgesetzt:
e die Zschornaer Stral3e als 6ffentliche StraRenverkehrsflache,
e die beiden Parkplatze als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung "Parkflache" so-
wie
e der vorhandene FuBweg am Parkplatz als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
"FulRgangerbereich"

Innerhalb des Sondergebietes werden zur Gewahrleistung einer ausreichenden Erschlielung der
einzelnen Standplatze, Ferienhitten und Ferienhduser bereits bestehende Fahrgassen als private
Verkehrsflache festgesetzt. Um die Erreichbarkeit durch die Feuerwehr zu sichern, liegt jeder Stand-
platz / Ferienhtte / Ferienhaus in maximal 50 m Entfernung zu einer Stral3enverkehrsflache.

Der innerhalb des Sondergebietes festgesetzte FuBweg sichert die fu3laufige Verbindung zur 6ffentli-
chen Badestelle.

KFZ-Stellplatze sind innerhalb der Sondergebiete SO2 - SO5 unzuldssig. Dadurch sollen Erholungs-
eignung und Trinkwasserschutz verbessert werden (Lage innerhalb TWSZ Il). Fir den ruhenden Ver-
kehr steht den Nutzern der Sondergebiete 1 - 5 sowie den Badegéasten der Parkplatz nérdlich der
Zschornaer Stral3e zur Verfigung. An besucherreichen Badetagen kann zusétzlich der Ausweich-
parkplatz im Nordwesten temporar genutzt werden.

5.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Innerhalb der privaten Verkehrsflache wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingeraumt zur:
e Sicherung der Zuwegung zum Brettmiihlenteich bzw. Badeplatz fiir die Offentlichkeit
e Sicherung der Zufahrt fir Feuerwehr und Rettungsdienste
e Sicherung der verkehrlichen und medientechnischen ErschlieBung der Wochenendhaus-
grundstiicke Brettmihlenteich sowie Zipfelteich

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiihrt von der Zschornaer StraRe nach Siden zum Badeplatz am
Brettmihlenteich. Dort weitet es sich auf zur méglichen Einordnung einer Wendeanlage (fur Feuer-
wehr, 3-achsiges Miillfahrzeug) und fuhrt dann weiter nach Osten zu den Wochenendh&usern am
Zipfelteich.

5.7 Griunflachen / Grunordnerische Festsetzungen
Der in den Geltungsbereich des Bebauungsplans hineinreichende Uferbereich des Brettmihlenteiches
wird auf einer Breite von 15 m als Grunflache festgesetzt. Dadurch wird die Freihaltung des 10 m
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breiten Gewasserrandstreifens gemall § 38 Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. § 24 Sa&chsisches
Wassergesetz in ausreichendem Mal3e gesichert.

Der Bereich der Badestelle am Brettmihlenteich wird gemaf dem Bestand als 6ffentliche Griinflache
mit Zweckbestimmung Badeplatz festgesetzt. Damit wird dem Planungsziel zur dauerhaften Sicherung
der offentlichen Nutzbarkeit des Badestrandes Rechnung getragen.

Der vorhandene Spielplatz wird nach Stden verlagert in Richtung Badestelle. Durch die Festsetzung
als offentliche Grinflache wird dieser ebenfalls dauerhaft fur die Offentlichkeit gesichert.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Vermeidung und Minderung des Eingriffs getroffen.
Dazu zdhlen Festsetzungen zum Erhalt des vorhandenen prdgenden Baumbestandes (Gehdlzschutz,
Bindung zum Erhalt) sowie Festsetzungen von Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft. Diese zielen insbesondere auf den Erhalt und die Verbesserung
der Wasserspeicherfunktion (Begrenzung Bodenversiegelung, Niederschlagswasserversickerung)
sowie auf den Grundwasserschutz (zentrale AW-Entsorgung, Ausschluss Unterkellerung sowie
Warmepumpenanlagen mit Grundwassernutzung, Ausschluss Lagerung und Verwendung von
wassergefahrdenden Stoffen, etc.) aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des
Trinkwasserschutzgebietes "Speichersystem Radeburg (WW R&édern)" (Trinkwasserschutzzonen |l
und Il1).

Zur Reduzierung des im Nordwesten der Sondergebietsflache einzuhaltenden Waldabstandes (vgl.
Kap. 5.4) wird die MaBnahmenflache M1 zum dauerhaften Umbau des benachbarten Bestandswaldes
in Mittelwald festgesetzt.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde wird die Malinahmenfliche M2
festgesetzt. Diese dient der Sicherung und dem Schutz des in diesem Bereich vorhandenen
Reptilienhabitats. Bei Umnutzung eines Teils des ehemaligen Sportplatzes als Parkplatz soll durch
das Aufstellen von Reptilienschutzzaunen das Einwandern von Reptilien auf den Parkplatz verhindert
werden.

Kompensationsmafinahmen sind nicht erforderlich, da durch den Bebauungsplan bereits als
Campingplatz / Feriensiedlung genutzte Flachen Uberplant werden.

5.8 Waldflachen

In der Planzeichnung wurden die Waldflachen geméafl? dem Bestand festgesetzt. Die Waldfléachen sind
in ihrer Funktion gemal § 1 Abs. 1 SachsWaldG und ihrer Zuganglichkeit gemafl § 11 SachsWaldG
zu erhalten. Einfriedungen sind nur fir forstliche Zwecke zulassig.

5.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen fur die Ferienhduser und Ferienhltten werden aus
stadtebaulichen Gesichtspunkten anhand der im Plangebiet sowie im benachbarten Wochenendhaus-
gebiet vorhandenen Bungalows getroffen. Ziel ist es, eine dem Standort angemessene Bebauung zu
gewabhrleisten, die sich harmonisch in den umgebenden Landschaftsraum einfiigt.

Zur Wahrung des offenen Landschaftscharakters sowie zur Freihaltung von Wanderungskorridoren
bestimmter Arten sind innerhalb des Gebietes feste Einfriedungen unzuldssig. Optische Abgrenzun-
gen koénnen durch Bepflanzungen aus einheimischen standortgerechten Laubgehdlzen realisiert
werden (z.B. frei wachsende Hecken).

Zaune sind ausschlielich entlang der nordwestlichen, nérdlichen und dstlichen Au3engrenzen der
Sondergebietsflache zuldssig zum Schutz des Platzes vor unbefugtem Betreten und
Fremdeinwirkungen. Zur Vermeidung negativer Auswirkungen der Einfriedung auf das Landschaftsbild
wird die H6he begrenzt. Zadune muissen einen Abstand von mindestens 10 cm zum Erdboden
freihalten, um die Durchlassigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten.

6 HINWEISE

Die fur die Bauausfiihrung relevanten Hinweise - insbesondere auf andere Rechtsnormen wie das
Artenschutzrecht - wurden in den Bebauungsplan zur Bauherreninformation tibernommen.
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7 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

Fur das Plangebiet wird ein Umweltbericht erstellt (siehe Teil 2 der Begrindung). Es wurde festge-
stellt, dass es durch den Bebauungsplan bei Durchfiihrung der genannten Vermeidungs- und Minde-
rungsmalRnahmen zu keiner Verschlechterung gegeniiber dem Ist-Zustand, auch in Bezug auf die

Erhaltungsziele der Natura 2000 - Gebiete kommt.

8 FLACHENBILANZ

Flache des raumlichen Geltungsbereiches 76.260 m?
Bestand
Die Ausgangssituation des Planungsgebietes (Ist-Zustand) stellt sich wie folgt dar:
Campingplatz, Feriensiedlung 36.980 m?
Gaststatte 1.890 m?
Verkehrsflache 11.460 m2
davon:
StralRenverkehrsflache (Zschornaer Strale) 1.490 m2
Parkplatz 9.640 m?
FuRBweg (Flst. 184/1) 330 m?
Grunflache 10.340 m2
davon:
Grunflache inkl. Strand und Uferbereich 8.890 m2
Sportplatz (Flst. 184/1) 770 m?
Spielplatz 680 m2
Waldflache 15.590 m?
Planung
Mit der Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:
Sondergebiet das der Erholung dient, Zweckbestimmung Campingplatzgebiet 21.580 m2
davon:
SO1 3.500 m2
S02 6.890 m2
S03 11.190 m?2
Sondergebiet das der Erholung dient, Zweckbestimmung Ferienhausgebiet 12.240 m2
davon:
S04 2.410 mz
SO5 9.830 m2
Verkehrsflache 16.610 m2
davon:
offentliche StraBenverkehrsflache 1.490 m2
private Stralenverkehrsflache 4,250 mz
Parkplatz 10.080 m2
FuBweg 790 m2
Grinflache 10.240 m2
davon:
offentliche Grunflache 3.540 m2
private Grinflache 6.700 m2
Waldflache 15.590 m?2
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