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Praambel

Die Gemeinde Oybin hat mit Datum vom 22.02.2021 die Aufstellung eines Bebauungsplanes
fiir den Geltungsbereich des ehemaligen Beherbergungsbetriebes ,Zum Hochwaldblick” fir
die Flurstiicke 540/1, 540/2 und T.v. 537/13 beschlossen.

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss des Gemeinderates Oybin vom
26.06.2023 gebilligt.

Der Vorentwurf wurde mit dem Hinweis, dass man die Ziele und Zwecke erértern will und
Bedenken, Hinweise und Anregungen mitgeteilt werden kénnen, im Zeitraum vom 10.07.2023
bis 11.08.2023 offentlich ausgelegt. Im parallelen Zeitraum wurden die betroffenen Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beteiligt. Die Auslegungsfrist wurde im Biirgerportal
Sachsen und dem Amtsblatt bekanntgemacht und liber den Zeitraum vom 11.09.2023 bis
25.09.2023 eine erneute Auslegung durchgefiihrt. Am 04.08.2023 hat auBerdem eine
offentliche Birgerinformationsveranstaltung stattgefunden.

Mit Datum vom 22.04.2024 billigt der Gemeinderat von Oybin den Entwurf zum
Bebauungsplan ,Hochwaldblick” in der Fassung vom 22.04.2024 und beschlieRt die Auslegung
und Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange lber den Zeitraum
von einem Monat.

Die Gemeinde Oybin verfligt nicht Uber einen Flachennutzungsplan, deshalb wird der
vorhabenbezogene Bebauungsplan als vorzeitiger Bebauungsplan gemal § 8 Abs. 4 BauGB
aufgestellt.

GemadR §8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Ein Bebauungsplan kann gemdls §8 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es erfordern und wenn der
Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
entgegenstehen wird. (siehe Punkt 1.1)

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren.

Zur Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes wurde eine Umweltprifung
durchgefiihrt und ein Umweltbericht erstellt. Grundlage fir die grinordnerischen
Festsetzungen bildet eine integrierte Grinordnungsplanung mit Ausgleichsbilanzierung.
Neben der Erfassung und Kartierung des Grinbestandes wurde eine artenschutzrechtliche
Bewertung durchgefiihrt, um die Belange des Artenschutzes im Bebauungsplan angemessen
beriicksichtigen zu konnen. Es wurden ein Faunistischer Fachbeitrag und ein
Artenschutzfachbeitrag erstellt. Da das Vorhaben an europdische Schutzgebiete angrenzt
(FFH-Gebiet ,Hochlagen des Zittauer Gebirges / TF Topfer und Felsengasse Nr. 5153-301 und
SPA-Schutzgebiet ,Zittauer Gebirge Nr. 5153-451), wurde eine Natura 2000- Vorprifung und
eine SPA-Vorprifung durchgefihrt.

Fur den Bebauungsplan wurde eine naturschutzfachliche Eingriffs-/Ausgleichsbewertung
erstellt. Auf dieser Grundlage wurden die Festsetzungen des B-Planes bewertet und angepasst.
Damit werden die Einflisse auf Natur und Umwelt, die von der geplanten Erweiterung der
baulichen Nutzung ausgehen, beurteilt. Auf dieser Grundlage kann mit dem Bebauungsplan
sichergestellt werden, dass die Festsetzungen in einem vertraglichen Mall erfolgen und
wesentliche Beeintrachtigungen von Natur und Umwelt ausgeschlossen werden.
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1.

11

Planungsanlass

Handlungsbedarf und dringende Griinde der Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplanes

Fiir die Sicherung der planungsrechtlichen Zulassigkeit der baulichen Wiedernutzung,
Erweiterung und Neubau des Beherbergungsbetriebes am Standort des ehemaligen Hotels
»Zum Hochwaldblick” ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Da die Gemeinde
Oybin nicht tber einen Flachennutzungsplan verfiigt, wird der Bebauungsplan als vorzeitiger
B-Plan gemaR § 8 BauGB im Regelverfahren aufgestellt.

Die Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplanes begriindet sich in dem dringenden
wirtschaftlichen Erfordernis der touristischen Entwicklung der Gemeinde und der gesamten
Region des Naturparkes Zittauer Gebirge.

Der Tourismus stellt den wichtigsten Wirtschaftszweig in der Gemeinde Oybin dar. Die
Ubernachtungszahlen konnten seit 2010 stetig gesteigert werden. Demgegeniiber stagnierten
aber die Angebotszahlen fiir Ubernachtungsplatzen, insbesondere im qualitativ hochwertigen
Bereich. Dieser wird zunehmend nachgefragt. Fir die Entwicklung des Wirtschaftszweiges
Tourismus in der Gemeinde Oybin und im Naturpark Zittauer Gebirge wird eine Erweiterung
im hoherwertigen Angebotssegment unerldsslich. Im Gemeindegebiet sind dafiir Flachen
innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes ,Ehemaliges Pionierlager an der
Freiligrathstralle” in eingeschranktem Umfang vorhanden, allerdings liegt auf Grund der
privaten Eigentumsverhaltnisse keine Flachenzugriffsmoglichkeit vor.

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung der Gemeinde Oybin ist es aus
wirtschaftlicher und 6kologischer Sicht sinnvoll, bereits vorhandene baulich genutzte Flachen
einer Wiedernutzung zuzufiihren und erforderliche Erweiterungen der Angebote in deren
unmittelbarem Zusammenhang durchzufiihren. Mit der Umsetzung des geplanten Vorhabens
soll das Qualitatsangebot in der Fremdenbeherbergung im Naturpark Zittauer Gebirge und der
Gemeinde Oybin erweitert werden.

Nach einem jahrelangen Leerstand des ehemaligen Beherbergungsbetriebes haben sich
nunmehr Investoren gefunden, die eine bauliche Neuordnung der Grundstiicke vornehmen
wollen und den Neubau eines Fremdenbeherbergungsbetriebes planen. Damit kdnnte der
weitere Verfall der Gebdude und eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes im Naturpark
Zittauer Gebirge abgewendet werden. Aus wirtschaftlichen Griinden ist es nicht moéglich, der
verbindlichen Bauleitplanung das Verfahren der Aufstellung des Flachennutzungsplanes
voranzustellen. Dieses Verfahren wiirde einen Zeitraum von 3-5 Jahren in Anspruch nehmen
und den Umsetzungsvorstellungen des Investors entgegenstehen. Fir die Planung seines
Vorhabens erwartet der Investor eine Planungssicherheit, die nur im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan gekldrt werden kann. Zur Starkung der
Wirtschaftsstruktur der Gemeinde Oybin hat der Gemeinderat die Aufstellung eines B-Planes
beschlossen und damit klargestellt, dass die Ziele der Planung den gemeindlichen
Entwicklungszielen nicht entgegenstehen. Im INSEK der Gemeinde spielt die Entwicklung des
Tourismus an diesem Standort eine wesentliche Rolle. In der MaBnahmenliste zum INSEK ist
auch die touristische  Entwicklung des ehemaligen Hotelstandortes ,Zum
Hochwaldblick” bericksichtigt.

Der Standort hat sich seit Ende des 19. Jahrhunderts zu einem bekannten Touristenmagneten
entwickelt. In den 1990 Jahren konnte an diese Entwicklung aus wirtschaftlichen Griinden
nicht mehr angeschlossen werden, so dass der Hotelbetrieb in Verbindung mit den
Auswirkungen der pandemischen Lage geschlossen wurde und das Gebaude seit 2019 leer
steht. Bereits seit den 1990er  Jahren wurden keine wesentlichen
ModernisierungsmafRnahmen durchgefihrt, die Qualitatsanforderungen an
Beherbergungsbetriebe sind in dieser Zeit jedoch erheblich angestiegen. Ziel der Investoren ist
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es nunmehr, den attraktiven Standort fiir einen qualitativ hochwertigen Tourismus attraktiv
zu machen und einen Beherbergungsbetrieb auf hohem Standard zu errichten. Mit der
Aufstellung eines Bebauungsplanes fir ein Sondergebiet ,Fremdenbeherbergung” wird auch
den Zielen der Landes- und Regionalentwicklung entsprochen, in der Gemeinde Oybin die
raumlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung des Tourismus mit dem Schwerpunkt der
Qualitatssteigerung zu schaffen. Im Naturpark Zittauer Gebirge wird damit eine Angebotsliicke
geschlossen.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Oybin strebt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die Sicherung der baulichen
Nutzung des Standortes als ,Sonstiges Sondergebiet fiir Fremdenbeherbergung” an. Damit soll ein
touristischer Standort in der Gemeinde Oybin, der aufgrund seiner markanten Lage und langen
Tradition einen groBen Bekanntheitsgrad im Zittauer Gebirge genieRt, erhalten und zukunftsfahig
entwickelt werden. Der Tourismus stellt einen der wichtigsten Wirtschaftszweige in der Gemeinde dar.
Oybin hat sich im integrierten Entwicklungskonzept als Ziel gesetzt, die Gemeinde zum Kurort mit
moderner Infrastruktur zu entwickeln. Mit dem Entwicklungsziel ,Oybin als Service- und
Qualitatsgemeinde” soll die Entwicklung zu einer regionsibergreifend anerkannten
Tourismusgemeinde erreicht werden. Dafiir wird es erforderlich, die touristischen Angebote
auszubauen, die Zusammenarbeit der Gemeinden und die lokale Wirtschaft zu starken und eine klare
Fokussierung auf die Zielgruppen, die angesprochen werden sollen, vorzunehmen.

Mit der geplanten Errichtung eines Beherbergungsbetriebes mit hohem Qualitdtsstandard und mit
Angeboten im Wellnessbereich wird ein wichtiger Baustein zur Zielerreichung umgesetzt und das
Uberregionale touristische Angebot im Naturpark Zittauer Gebirge wesentlich qualifiziert.

Die Gemeinde Oybin sichert mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die nachhaltige Entwicklung des
Standortes und schafft die Grundlagen, den drohenden weiteren Verfall der baulichen Anlagen und
einen Verlust der Attraktivitdit durch die Storung des Natur- und Landschaftsbildes im
Landschaftsschutzgebiet ,Zittauer Gebirge” zu verhindern. Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die
Anforderungen an Naturschutz, Artenschutz und Landschaftspflege auf der einen Seite und das
offentliche Interesse der Gemeinde sowie die wirtschaftlichen Interessen des Investors auf der
anderen Seite angemessen abzuwagen und eine nachhaltige Entwicklungsgrundlage zu schaffen. Aus
diesem Grund wurde als Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ein Faunistischer
Fachbeitrag, ein Artenschutzfachbeitrag sowie aufgrund der Nahe zu den Schutzgebieten die FFH
Vorprifungen »Hochlagen des Zittauer Gebirges” und die SPA Vorprifung ,Zittauer
Gebirge” erarbeitet.
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2.  Planungsgrundlagen

2.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich an der VerbindungsstraRe S133 zwischen den Ortsteilen Oybin
und Liickendorf. In stidliche Richtung schlieBt eine groRflachige Wiesenflache an, die den Blick
in den Landschaftsraum und die Bergketten des Lausitzer Gebirges, des Isergebirges, bis hin
zum Riesengebirge freigibt.
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2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 0,8 ha der Gemeinde
Oybin, Gemarkung Lickendorf. Im Geltungsbereich liegen die Flurstiicke 540/1, 540/2 sowie
eine Teilflaiche von 537/13 Gemarkung Luckendorf.

Lickendorf Lickendorf | Luckendorf

Abb: 2 Geltungsbereich (ohne MaRstab) Quelle: © LRA Gérlitz - http://www.gis-lkgr.de
(c) Staatsbetrieb fiir Geobasisdaten und Vermessung Sachsen

Abb: 3 Geltungsbereich (ohne MaRstab) Quelle: Vermessungsplan

Gemeinde Oybin 9/36
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2.3

2.4

241

2.4.2

Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des Geltungsbereiches befinden sich im Privateigentum.

Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan Sachsen 2013

Planungsgrundlage ist der Landesentwicklungsplan Sachsen von 2013. Die Gemeinde Oybin
wird der Raumkategorie des landlichen Raumes zugeordnet und liegt im Einzugsbereich des
Mittelzentrums Zittau. Trotzdem sich das Plangebiet im AuRenbereich befindet, wird mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes den Zielen des Landesentwicklungsplanes entsprochen.
Gemalk dem Grundsatz G 2.3.3.1 und dem Ziel Z 2.3.3.2 des LEP werden mit der Bauleitplanung
die Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines qualitativ hochwertigen Beherbergungs-
betriebes geschaffen.

Grundsétze und Ziele des LEP 2013

G 2.3.3.1 Fiir die Stdrkung der Tourismuswirtschaft sollen die rdumlichen Voraussetzungen
verbessert werden. Hierbei sollen die Schwerpunkte auf eine Qualitdtssteigerung und auf
wettbewerbsfdhige Tourismusangebote gelegt werden. Dabei sollen sich alle
tourismusrelevanten VVorhaben und Projekte in die jeweilige Destinationsstrategie einfiigen.

Z 2.3.3.2 In den Tourismusregionen beziehungsweise den zu bildenden Destinationen ist die fiir
den Ausbau des Tourismus notwendige Infrastruktur vorzuhalten und qualitativ weiter zu
entwickeln. Grenziibergreifende Anforderungen sind in die Entwicklung einzubeziehen.

Der vorliegende Bebauungsplan tragt gemaR Stellungnahme der Landesdirektion Sachsen, Ref.
34, vom 19.07.2023 neben den beiden genannten Plansdtzen insbesondere auch dem Ziel
2.2.1.7 LEP 2013 Rechnung, nachdem brachliegende Bauflachen zu beplanen und die Flachen
wieder einer baulichen Nutzung zuzufiihren sind, wenn die Marktfahigkeit des Standortes
gegeben ist und den Flachen keine siedlungsklimatische Funktion zukommt.

Regionalplan Region Oberlausitz-Niederschlesien

(Zweite Gesamtfortschreibung des Regionalplanes vom 26. Januar 2023)

Die Gemeinde Oybin gehort zum Planungsgebiet der Region Oberlausitz — Niederschlesien.
In der zweiten Gesamtfortschreibung des Regionalplanes wird der Gemeinde Oybin im Ziel
1.2.2 eine teilzentralortliche Funktion zugeordnet: besondere Gemeindefunktion , Tourismus”

Z 1.2.2 Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion , Tourismus” sind die Stddte und
Gemeinden Bad Muskau, Cunewalde, Elsterheide, Jonsdorf, Kottmar, Olbersdorf, Oybin und
Seifhennersdorf. ...

Damit wird die besondere touristische Bedeutung der Gemeinde Oybin klargestellt. Es
entspricht dem regionalplanerischen Entwicklungsziel, wenn die Gemeinde Oybin Flachen fir
Beherbergung tber den Eigenbedarf hinaus planungsrechtlich sichert und eine zukunftsfahige
Entwicklung bestehender Einrichtungen sichert.

Mit der vorgesehenen bauplanungsrechtlichen Sicherung der Wiedernutzung, Erweiterung
und Neubau des Beherbergungsbetriebes kénnen die touristischen Ubernachtungskapazititen
in der Gemeinde Oybin erweitert und der Qualitatsstandard gesteigert werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich entsprechend der Festlegung des
Regionalplanes in einem Vorranggebietes (VRG) ,Kulturlandschaftsschutz”. Damit soll dem Ziel
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2.4.3

244

2.45

Z5.2.1 aufgrund der Lage im Naturpark Zittauer Gebirge ,Zone II“, Rechnung getragen und die
Bedeutung des Landschaftsbildes und der Natur herausgestellt werden. Entsprechend dem
Grundsatz G 5.2.2 sollen die Vorbehaltsgebiete Kulturlandschaftsschutz fir den
Umgebungsschutz der priagenden Elemente des Landschaftsbildes und der
Siedlungsgeschichte sowie fiir die landschaftsbezogene Erholung erhalten und entwickelt
werden.

»,Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fiir den Kulturlandschaftsschutz dienen neben den Gebieten
fiir den Arten- und Biotopschutz der raumordnerischen Sicherung der Belange von Natur und
Landschaft. Kulturlandschaftsschutz und der Arten- und Biotopschutz sind hier als Einheit zu
betrachten und schlieRen sich somit nicht aus, sondern erganzen sich.

Bei den zukiinftigen Entscheidungen Uber die Zuldssigkeit von raumbedeutsamen Vorhaben,
Planungen und Malnahmen sind die tGberortlichen Belange des Schutzes der Kulturlandschaft
zu beachten bzw. zu beriicksichtigen. Dies beinhaltet, dass die Art und Weise der Nutzung (z.
B. Hohe einer baulichen Anlage, FlachengroBe, Versiegelung) dem Charakter der
Kulturlandschaft angepasst sein muss (MaRstablichkeit).”

Diese Uberregionalen Planungsziele sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes vorrangig
abzuwagen.

In der Zweiten Gesamtfortschreibung des RP ist bezlglich der TW-Schutzgebiete vermerkt,
dass verschiedene hydrogeologische Gutachten (u. a. das Hydrogeologische Gutachten zur
Neubemessung eines gemeinsamen Trinkwasserschutzgebietes fir die Wasserfassungen der
Stadtwerke Zittau GmbH im Raum Oybin aus dem Jahr 2015) belegen, dass der Bereich Zittauer
Gebirge mit den Entnahmeorten Lickendorf, Oybin und Jonsdorf als ein zusammenhangender
Grundwasserleiter (Machtigkeit etwa 500 m) anzunehmen ist. Daher wird die groRflachige
Festlegung im Zittauer Gebirge als Vorranggebiet Wasserversorgung (Bezeichnung Wt 54
Zittauer Gebirge) beibehalten.

Landschaftsschutzgebiet Zittauer Gebirge

Das Plangebiet liegt vollflichig im Landschaftsschutzgebiet Zittauer Gebirge. Die
Schutzgebietsverordnung sichert Gebiete, bei denen die Vereinbarkeit der pfleglichen Nutzung
durch den Menschen mit dem Erhalt und der Entwicklung der Kulturlandschaft, ihren Arten
und Lebensrdumen im Vordergrund stehen. Hier sind Handlungen eingeschrénkt, die den
Charakter des Gebietes verandern oder dem besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen.

Naturpark Zittauer Gebirge

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Naturpark Zittauer Gebirge
»Ziele des Naturparks sind die Forderung einer landschaftsbezogenen Erholung und einer
nachhaltigen Tourismuswirtschaft bei umweltvertraglicher Nutzung der natirlichen
Ressourcen. Ein Kriterium fiir die Festsetzung als Naturpark war, dass das einheitlich zu
entwickelnde und zu pflegende Gebiet nach den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung
und Landesplanung fiir die Erholung oder den Fremdenverkehr vorgesehen ist.

Flachennutzungsplan

Da die Gemeinde Oybin nicht liber einen Flachennutzungsplan verfiigt, ist es erforderlich,
einen vorzeitigen B-Plan aufzustellen. Die Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplanes
begriindet sich in dem dringenden Erfordernis der stadtebaulichen Ordnung einer Brachflache
und der wirtschaftlichen Starkung der Gemeinde als Tourismusstandort. (siehe Punkt 1.1)

1 Zweite Gesamtfortschreibung des Regionalplans Oberlausitz-Niederschlesien 2023 Kap. 5.2
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2.4.6

2.5

Sonstige Planungen

Im 2022 beschlossenen INSEK der Gemeinde Oybin wird der Standort als potentielle
Entwicklungsflache fiir eine touristische Nutzung dargestellt und als MalRnahme zur
Zielerreichung festgesetzt (Entwicklung des Hotelstandortes ,,Hochwaldblick”). Die Ergebnisse
der Analyse des INSEK zeigen, dass die Potentiale der Gemeinde Oybin fiir eine nachhaltige
Entwicklung in dem Bereich des Tourismus- und Erholungsort liegen. Mit der Lage im Zittauer
Gebirge und der Ndhe zu der GroRen Kreisstadt Zittau und der Grenze nach Tschechien bietet
die Gemeinde die ideale Grundlage zur Entwicklung dieser Potenziale. Im INSEK wird dargelegt,
dass das Entwicklungsziel ,,Oybin als Service- und Qualitatsgemeinde” fiir eine Entwicklung zu
einer regionsiibergreifend anerkannten Tourismusgemeinde mit dem Ausbau der
touristischen Angebote verbunden sein wird.

Auch in der LEADER Entwicklungsstrategie der Region Naturpark Zittauer Gebirge wird die
Bedeutung des Tourismus fiir die Naturparkgemeinden herausgestellt und das Erfordernis,
den Qualitatsstandard zu starken.

Stadtebauliche Struktur der raumlichen Umgebung

Das Gebiet wird durch den leerstehenden Gebdudekomplex des ehemaligen Hotels ,Zum
Hochwaldblick” einschlieRlich dessen Freiflichen geprégt. Die vorhandene Bebauung ist im
Verhidltnis zu den benachbarten bebauten Grundstiicken relativ groRformatig. Pragende
Gebaude sind das zur KammstraRe orientierte mehrgeschossige historische Hauptgebdude des
ehemaligen Hotelkomplexes sowie das langsseitig zur offenen Landschaft orientierte, nach
1980 errichtete Bettenhaus. Vor allem das Bettenhaus wirkt durch seine GroRe und Lage weit
in die umgebende Landschaft hinein. Der Bebauungskomplex ist nach Westen und Osten durch
GrolRgeholzbestand eingegriint und somit in das Landschaftsbild eingebunden. Insbesondere
die Eingriinung nach Osten weist wertvollen Altgehoélzbestand auf.

Die innerhalb des Standortes vorhandenen Griinflachen dienten der Erholungsnutzung und
weisen ebenfalls teilweise Gehdlzbestand auf. Hier handelt es sich liberwiegend um typischen
Ziergeholzbestand; umfangreicherer Naturaufwuchs von Gehdlzen wurde durch
Pflegemalinahmen unterbunden.

Direkt westlich am Gebdudekomplex befindet sich der zugehorige Parkplatz als teilversiegelte
und durch die fehlende Nutzung inzwischen relativ stark durchgriinte Betonpflasterflache.
Sudlich des Bettenhauses schlieen groflere Griinlandflachen an, welche nach Augenschein
intensiv bewirtschaftet werden. Ein ca. 30 m breiter Streifen davon ist Bestandteil des
Plangebietes.

Das Plangebiet (rot markiert) befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu einer
Wohnnutzung und weiteren Ferien- und Wochenendhausnutzungen sowie gemischter
Nutzung mit Gastronomie (derzeit ungenutzt). Der Siedlungsbereich definiert sich als
Gemengelage und ist in der Kategorie der Nutzungsgebiete und hinsichtlich der Stérfaktoren
einem Mischgebiet gleichzustellen.

Im betreffenden Siedlungsbereich sind neben der kompakten Bestandsbebauung des
ehemaligen Beherbergungsbetriebes ausschlieRlich ein- bis zweigeschossige
Einzelhausbebauungen vorhanden. Die Siedlungsstruktur ist durch eine starke Durchgriinung
gepragt. Die Baumasse des bestehenden Hotelbaus wirkt im Landschaftsbild dominant und ist
in der Region weithin sichtbar.
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2.6

2.6.1

2.6.2

RAPIS Umwelt

Kartenauszug aus RAPIS vom 25.04.2023

! & ANohhen /
. Gaststatte Waldidyll

Wochenendhauser

R
il\foch (-,h\n@&aus

5 sac h sen d e Fachdaten:  Digitales Raumordnungskataster (DIGROK 04/2023), 1:2.500
— . Landesdirektion Sachsen
Geobasisdaten: DTK10, DTK25, DTK50, DTK100, ATKIS-DOP® [ |
i isi on und Sachsen 2023 0 50 120

DTK-200-V - ©GeoBasis-DE / BKG 2013 (Daten veréndert)
Raumplanungsinformationssystem

Abb: 4 Siedlungs- und Nutzungsstruktur (rot Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes)

Natur und Umwelt

Eine umfangreiche Beschreibung des Bestands und eine Bewertung der geplanten Eingriffe
erfolgen im Anhang ,Umweltbericht”.

Naturraum und Topografie

Naturrdaumlich gehoért das Plangebiet zur sachsischen Naturregion ,,Sachsisches Bergland und
Mittelgebirge” und wird innerhalb dieser der Untereinheit Lausitzer Gebirge bzw. der
Teileinheit Zittauer Gebirge zugeordnet.

Die Topographie des Planungsgebietes ist von Norden mit 532,25 m DHHN nach Siiden geneigt
und fallt mit einer Béschung im Stiden auf 522,28 DHHN ab.

Geologie und Boden

,Im Plangebiet steht gemaR der Geologischen Karte bereits oberflichennah (ca. 1-2 m unter
der Gelandeoberkante) das Festgestein an. Es handelt sich um Quadersandstein Kt
(Mesozoikum — Oberkreide—-Turon). Das Festgestein ist allgemein von einer quartdren
Lockergesteinsdecke und der Bodenbildung (berlagert. Der hangende Bereich des
Festgesteins ist oftmals zu einer lockergesteinsartigen Zersatzzone verwittert.

Im Festgestein zirkuliert Grundwasser gebunden an offene Klifte und Stdérungszonen
(=Kluftgrundwasserleiter). Das Grundwasserdargebot unterliegt allgemein jahreszeitlichen
und witterungsbedingten Schwankungen.

Aufgrund seiner Nutzungsgeschichte ist das Untersuchungsgebiet stark anthropogen
Uberpragt worden (z. B. inhomogene Auffiillungen mit wechselnder Machtigkeit,
Zusammensetzung und Trag-fahigkeit, ober- und unterirdische Baukérper...)“?

2 Stellungnahme Sichsisches Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie 02.08.2023
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2.6.3

2.6.4

2.6.5

Wasserhaushalt

Das Plangebiet befindet sich im Vorranggebiet Wasserversorgung Wt54 der Zweiten Ge-
samtfortschreibung des Regionalplanes Oberlausitz-Niederschlesien. Zukiinftige Nutzungen (z.
B. Erdwarme, Brauchwasser, Versickerung) sind mit dem Vorrang des Ressourcenschutzes
Grundwasser abzuwagen.

Schutzgebiete

Mit der Uberarbeitung und Neufestsetzung des Trinkwasserschutzgebietes und der
Trinkwasserschutzgebietsverordnungen ,Liickendorf U-Pumpe und Tiefbrunnen” als
VERORDNUNG des Landkreises Gorlitz zur Festsetzung des Trinkwasserschutzgebietes
Lickendorf, Reg.-Nr.: T — 5361703 befindet sich das Plangebiet nicht mehr in der
Trinkwasserschutzzone 1lI-A 01 Liickendorfer Tiefbrunnen, liegt aber in unmittelbarer
Nachbarschaft.

Der Geltungsbereich liegt nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder
Uberschwemmungsgefdhrdeten Gebiet.

Flora und Fauna / Schutzgebiete

Potentiell natirliche Vegetation des Plangebietes

Die Potentielle natiirliche Vegetation bildet hypothetisch den Zustand der Vegetation unter
der Pramisse ab, dass alle Eingriffe durch den Menschen ausbleiben wiirden. Dieses Modell ist
eine  Moglichkeit zur  Abschdtzung des menschlichen Einflusses und  zur
MaRnahmenentwicklung. Im Plangebiet ist von einem typischen Hainsimsen- (Tannen-
Fichten-) Buchenwald auszugehen.

Biotopausstattung

Die Bestandssituation hinsichtlich der Biotopausstattung wurde durch eine Vorortbegehung
im Juni 2023 erhoben und mit den verfligbaren Daten der Biotoptypen- und
Landnutzungskartierung (BTLNK) Sachsen abgeglichen. (siehe Anhang 1- Umweltbericht)

Waldflachen nach Sachsischem Waldgesetz

Durch geplante Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird kein Wald dauerhaft
und/oder befristet in Anspruch genommen oder vorrangig fur nichtforstliche Zwecke genutzt.
Das Plangebiet befindet sich aber in unmittelbarer Nahbarschaft des Zittauer Stadtwaldes. Das
Plangebiet wird durch die 6ffentliche Verkehrsflache S 133 vom Waldbestand getrennt.
,Nach § 25 Abs. 3 SachsWaldG missen bauliche Anlagen mit Feuerstatten und Gebaude
mindestens 30 Meter vom Wald entfernt sein. Dieser Abstand ist im Interesse des
Waldbrandschutzes sowie im Interesse der Sicherheit von Menschen, Sachwerten und
Gebauden bei der vorgesehenen Bebauung einzuhalten.

Mit dem bisherigen Bestandsgebaude ,Hotel Hochwaldblick” wird der Mindestabstand seit
jeher unterschritten und betragt vom nérdlichen Gebaude-rand zum Wald ca. 15 bis 20 Meter.
Wie von den Bauherren in der Vorbesprechung am 03.02.2023 dargelegt wurde, soll die
bisherige Bebauung in Richtung Stiden verschoben werden. Damit wird das bisher bereits
vorhandene Gefahrenpotenzial durch einen Neubau nicht erh6ht, sondern es bleibt zumindest
gleich oder wird reduziert. Die mogliche Gefdahrdung des geplanten Beherbergungsbetriebes
entspricht also der bisherigen Gefahrdung oder sie wird geringer als bisher. Dartiber hinaus
verlauft zwischen dem Wald und dem Gebaudekomplex die viel befahrene Kammestraf3e. Somit
besteht in diesem Bereich eine besondere Verkehrssicherungsplicht des Waldbesitzers, womit
die Gefahr durch umstiirzende Baume weiter reduziert wird.
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2.6.6

Die Forstbehorde kann einer Ausnahme vom gesetzlich geforderten Waldabstand nach § 25
Abs. 3 Satz 2 grundsatzlich nur dann zustimmen, wenn eine atypische Gefahrensituation
besteht. Diese kann sich aus der Topografie ergeben, wenn etwa das Baugrundstiick hoher
liegt als der Wald. Eben-falls liegt eine atypische Gefahrensituation vor, wenn sich die vom
Wald ausgehenden moglichen Gefahren durch umstiirzende Baume nicht bis zum
Bauvorhaben auswirken koénnen, weil die Baume wuchs- oder standortbedingt keine
entsprechende Hohe erreichen. Eine solche Situation besteht im vorliegenden Fall aber nicht.
Die Unterschreitung des Waldabstandes ist insgesamt an strenge Voraussetzungen hinsichtlich
der gesetzlichen Sicherheitsabstande gebunden. Das Sachsische Oberverwaltungsgericht
(OVG) hat im Jahr 2018 mit Beschluss vom 04.09.2018, 3 A 522/18 diese rechtlichen
Anforderungen konkretisiert und zugleich ein Urteil des VG Chemnitz vom 24.01.2018, 3 K
2469/14 bestatigt.

Es ist jedoch zu berticksichtigen, dass mit den vorgesehenen Bau- und SanierungsmaRnahmen
keine Erweiterung der bisher bereits tGberbauten Grundflache erfolgt. Wie bereits dargelegt
verandert sich durch die BaumalRnahme das vom Wald ausgehende Gefahrenpotential fir den
Gebaude-komplex nicht, sondern wird hochstwahrscheinlich sogar reduziert. Dieses
Gefahrenpotenzial wird unter Berlicksichtigung des derzeitigen Zustandes des angrenzenden
Waldbestandes ohnehin als nur geringfiigig eingeschatzt.

Aus diesen Griinden kann die untere Forstbehdrde ausnahmsweise im vorliegenden Fall einer
Unterschreitung des Waldabstandes bis auf 15 Meter zustimmen.“3

Mit dem Waldeigentiimer, der Stadt Zittau, konnte in der friihzeitigen Beteiligung bereits ein
Einvernehmen zum geplanten Vorhaben bei Einhaltung eines maximal mdglichen
Waldabstandes und der Ubernahme eine Haftungsfreistellen hergestellt werden.

Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet LSG Zittauer Gebirge

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Zittauer Gebirge”. Im
Verlauf der Bauleitplanung wird eine Anderung der Schutzgebietsverordnung fiir den
Geltungsbereich angestrebt. Der Ausgliederungsantrag der Gemeinde wird parallel mit der
Entwurfsaufstellung bei der Unteren Naturschutzbehdrde eingereicht, um das erforderliche
Beteiligungsverfahren parallel zur Entwurfsbeteiligung durchfiihren zu kénnen.

FFH und SPA- Schutzgebiete

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an europaische Schutzgebiete (FFH-Gebiet ,,Hochlagen des
Zittauer Gebirges / TF Topfer und Felsengasse Nr. 5153-301 und SPA-Schutzgebiet ,Zittauer
Gebirge Nr. 5153-451). Bebauungsplane missen vor ihrer Zulassung oder Durchfiihrung darauf
hin Uberprift werden, ob sie , geeignet” sind, die Schutz- und Erhaltungsziele eines Natura
2000-Gebietes (FFH- und/oder Vogelschutzgebiet) erheblich zu beeintrachtigen. Mit der
Vorpriifung ist die Notwendigkeit einer Vertraglichkeitsprifung gemaR § 34 BNatSchG
festzustellen. Diese Vorprifung stellt eine Abschatzung der Vertraglichkeit des Vorhabens mit
den Schutz- und Erhaltungszielen der betreffenden Natura 2000-Gebiete dar. Ergibt diese
Vorpriifung, dass das Vorhaben nicht geeignet ist, erhebliche Beeintrachtigungen
hervorzurufen, sind keine weiteren Prifschritte mehr erforderlich.

Im Vorfeld der Entwurfsaufstellung wurden eine Natura 2000- Vorprifung und eine SPA-
Vorprifung durchgefiihrt. Die Ergebnisse liegen dem Entwurf bei.

3 Stellungnahme der Forstbehérde im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung vom 13.07.2023
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2.7

271

Bauliche Nutzung

Der Geltungsbereich umfasst teilweise eine bereits baulich genutzte Flache. Im Bestand sind
2.050 m? versiegelt, das entspricht ca. 27 % der Fliche des jetzigen Geltungsbereiches.
Bezogen auf die bisher fur bauliche Zwecke und Zufahrten genutzten Flurstiicke 540/1 und
540/2 wird im Bestand eine Grundfliachenzahl von ca. 0,5 erreicht. Teile der unbefestigten
Flachen sind gértnerisch angelegt und mit Baumpflanzungen im Randbereich der
Nutzungsflachen abgegrenzt. Die bisher genutzten Flachen sind durch Boschungen von einer
bewirtschafteten Grinlandflache im stidostlichen Teil des Geltungsbereiches abgegrenzt.

Abb: 7  Lageplan vorhandene Bebauung / schwarz gestrichelt - Geltungsbereich

Geschichtliche Entwicklung?

Schon friihzeitig wurde auf Grund der wachsenden touristischen Bedeutung des Zittauer
Gebirges Ende des 19. Jahrhunderts die attraktive Lage des Standortes fiir einen
Beherbergungsbetrieb erkannt. Die Gemeinde Oybin und der Erholungsort Liickendorf kénnen
auf eine lange Tradition des Fremdenverkehrs zuriickblicken. Der aufkommende
Fremdenverkehr wurde Ende des 19. Jahrhunderts zu einem bedeutenden Wirtschaftsfaktor.
1891 und 1909 wurden die ersten Kurhauser errichtet.

,1893 entdeckten Dresdner Lehrer den Ort und mieteten sich in leere Hauser ein. Damit
kamen immer mehr Sommerfrischler in den Ort, der wegen seiner guten Luft bekannt war.
1897 baute der Zittauer Baumeister Fritsche das erste Kurhaus. Es folgten ein Sanatorium
(Herzsanatorium Balster), Pensionen und private Ferienzimmer. 1925 wurde der Ort durch
eine Autobuslinie mit Zittau verbunden.”

Auch die vorhandene Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine lange
geschichtliche Tradition. ,,Das um die Jahrhundertwende errichtete Haus Burmester hat mit
einer der schonsten Lagen in der gesamten Gegend. Aus Haus Burmester wurde Haus Riidiger
und spater der FDGB Ferienheim Karl Lukas, jetzt "Hotel Hochwaldblick".

4 https://www.wiki-data.de-de.nina.az Zugriff 24.04.2023
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Das "Hotel Hochwaldblick" verdankte seinen neuen Namen dem Berg Hochwald, welcher
direkt gegeniiber vom Hotel in die Wolken steigt. Heute ist es das groRte und am hochsten
gelegene Hotel von Liickendorf (515 m).”

Noch Ende der 1980 er Jahre wurde das Hotel durch einen Neubau des Bettenhauses
wesentlich erweitert.

2.7.2 Vorhandene Bauliche Anlagen

Die Ende des 19. Jahrhunderts errichteten baulichen Anlagen zur Nutzung als
Fremdenbeherbergung wurden Ende des 20. Jahrhunderts noch einmal durch die Errichtung
des Bettanhauses wesentlich erweitert.

Abb: 9 Ansicht von Siiden (Bettenhaus)

Abb: 12 Wohnbebauung Nachbargrundstiick Abb: 14 Blickbeziehung nach Siiden
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2.8

2.8.1

2.8.2

Abb: 13 Fernsicht vom Sommerberg Abb: 15 Ausschnitt Fernsicht vom Sommerberg

Die landschaftlich exponierte Lage des Plangebietes wird insbesondere von entfernteren
Aussichtspunkten deutlich. Vom ca. 2,5 km entfernten Aussichtspunkt am Sommerberg wird
die derzeit vorhandene Bebauung deutlich sichtbar.

ErschlieBung

Verkehrserschliefung

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der StaatsstraBe S133, die Verbindungsstralle zwischen
den Ortsteilen Lickendorf, Oybin und Hain. Zufahrten auf das Grundstilick sind unmittelbar
von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus vorhanden.

Seitens des zustdndigen Landesamtes fiir Stralenbau und Verkehr, Niederlassung Bautzen
bestehen im betroffenen Bereich der S 133 derzeit keine Ausbauabsichten, die in der
Bauleitplanung Berlicksichtigung finden missen. Vom Landesamt fiir StraBenbau und Verkehr,
Niederlassung Bautzen angelegte oder bewirtschaftete Ausgleichsflichen werden nicht
beriihrt.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist fiir die bisherige Nutzung als Beherbergungsbetrieb voll erschlossen. Im
Rahmen der detaillierten Vorhabenplanung konnen eventuell erforderliche Umverlegungen
von Leitungsbestidnden auf dem Grundstliick mit den jeweiligen Versorgungstragern
abgestimmt werden. Die gesicherte Ver- und Entsorgung ist durch das vorhandene Kanal- und
Leitungsnetz zunachst grundsatzlich gesichert.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung ist (iber die vorhandene Hauptversorgungsleitung entlang der
offentlichen Verkehrsflache S133 mit einem Hausanschluss gesichert.

Das Gebdude KammstraBe 13 ist bereits an die offentliche Trinkwasserversorgung
angeschlossen. Die Wasserzihlergarnitur, als Ubergabepunkt der Trinkwasserversorgung,
befindet sich im Wasserzahlerschacht auf Flur-stiick-Nr. 540/2.

Loschwasser

Hinsichtlich der Loschwasserversorgung missen entsprechend Brandschutzbedarfsplan die
erforderlichen Loschwassermengen fiir die geplanten Vorhaben vorgehalten werden. Seitens
der Gemeinde besteht derzeit keine Moglichkeit zur Versorgung mit Loschwasser.

Die benétigten 96m? /h lber einen Zeitraum von 2 Stunden sind durch Vorhaltung in einer
Zisterne durch den Vorhabentrager zu sichern. Dies ist entsprechend zu vereinbaren.

Schmutz- und Niederschlagswasser

Das Plangebiet besitzt einen Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz, der auf die bisherige
Nutzung als Beherbergungsbetrieb ausgelegt ist. Eine Anderung der Lage oder eine
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2.9

2.10

2.11

2.12

notwendige Erneuerung der Entsorgungsleitungen sind im Rahmen der Vorhabenplanung
abzustimmen.

Das derzeit aus einer Flichenversiegelung von ca. 2050 m? anfallende Niederschlagswasser
wird direkt in den Regenwasserkanal der Gemeinde eingeleitet. Ziel der Bauleitplanung sollte
es sein, das von einer Bebauung und Versiegelung anfallende nicht schadlich verunreinigte
Niederschlagswasser im Plangebiet breitflachig liber die belebte Bodenzone zu versickern,
zuriickzuhalten und zu nutzen ist. Ebenso sind Stellplatze, Hofflachen und Zufahrten dauerhaft
wasserdurchldssig herzustellen. Durch den Riickhalt des Wassers in der Flache sind die
Grundwasserneubildung und der Bodenwasserhaushalt zu starken sowie nachteilige
Hochwasserereignisse zu minimieren. Erst nach Ausschopfung aller vorgenannten
Moglichkeiten ist das Uberschissige Niederschlagswasser gedrosselt Uber die
Regenwasserkanalisation oder die Vorflut abzuleiten (§§ 5, 6 Abs. 1, Ziff. 6 WHG; § 39 Abs. 1,
§ 70 SachsWG).>

Elt / Fernmelde

Aufgrund der vorangegangenen Nutzung sind 6ffentliche Anschliisse bereits vorhanden. Eine
Anderung der Leitungslage oder eine notwendige Erneuerung der Versorgungsleitungen sind
im Rahmen der Vorhabenplanung abzustimmen. In der Bauleitplanung wird es erforderlich,
fir die vorhandenen o&ffentlichen Versorgungsleitungen, die (ber private Grundstiicke
verlaufen, Leitungsrechte Festzusetzen, soweit bisher keine anderweitigen Sicherungen
erfolgt sind. Das betrifft im Plangebiet die Versorgungsleitungen fiir Niederspannung.

Abfallentsorgung

Fir die Abfallentsorgung ist keine Befahrung des Plangebietes vorgesehen. Hinweise des
Regiebetriebes Abfallwirtschaft des Landkreises Gorlitz aus der friihzeitigen Beteiligung zur
Zuganglichkeit fir Entsorgungsfahrzeuge sind deshalb fiir die Planung nicht relevant. Die
Abfallbehélter werden an der 6ffentlichen Verkehrsflache bereitgestellt.

Denkmalschutz und Archdologie

Im Plangebiet befinden sich keine Kulturdenkmale und keine archaologischen Schutzgebiete.
Das auf dem angrenzenden Flurstiick Nr. 540/a befindliche Wohnhaus ,KammstraRe 11“ ist
ein gemaR § 2 Sachsisches Denkmalschutzgesetz als Kulturdenkmal erfasstes Gebdude
befindet. Eine Kennzeichnung im Plan erfolgt nicht, da es nicht die Plandarstellungen des
Geltungsbereiches bertihrt.

Waffen- und Sprengstoffrecht

In der Stellungnahme zur friihzeitigen Behordenbeteiligung weist das Ordnungsamt des
Landkreises Gorlitz darauf hin, dass sich das Plangebiet in einem ehemaligen Kampfgebiet
befindet, fir das betreffende Gebiet jedoch keine Belastung mit Kampfmitteln bekannt sind.
In der Vergangenheit traten auf der beantragten Fliche und deren Umgebung keine
Kampfmittelfunde auf.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine derzeit bekannten
Altlastenflachen.

Untersuchungsrelevante Umweltbelange

Die Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen erfolgen im Rahmen
der Erarbeitung des Umweltberichtes, der der Entwurfsbegriindung beigefiigt ist.

5> Auszug Stellungnahme der Unteren Wasserbehdrde vom 01.08.2023 zum Vorentwurf
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3.1.2

Planungsinhalt /Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet ,Fremdenbeherbergung” gem. § 11 BauNVO

Die Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes ,,Fremdenbeherbergung” erfolgt auf Grundlage
des § 11 Abs. 2 BauNVO. Demnach kommen fiir die Festsetzung Sonstiger Sondergebiete
explizit Gebiete fiir die Fremdenbeherbergung in Betracht. Im Sonstigen Sondergebiet sollen
neben der Beherbergung und damit unmittelbar verbundenen Nutzungen auch
ausnahmsweise Betriebswohnungen zugelassen werden. Es soll gesichert werden, dass
betriebseigenes Personal, wenn keine anderen Belange entgegenstehen, auch Vorort
untergebrachte werden konnte.

Hinsichtlich der Stéranfalligkeit wird in Anlehnung an die vorhandenen Gemengelagen im
unmittelbaren Planungsumfeld eine Mischgebietsnutzung angenommen. Da die
Beherbergung mit Hinblick auf die regionalplanerische Bedeutung der Gemeinde Oybin nicht
nur dem regionalen Bedarf dienen, sondern tberortlich wirksam werden soll, ist dies eine
angemessene Beurteilung der Schutzbedirftigkeit des Gebietes. Deshalb wird die Zuldssigkeit
auf nicht wesentlich storende Betriebe beschrankt. Es wird als Hinweis vermerkt, dass fiir die
Beurteilung die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 entsprechend den
Zulassigkeiten in einem Mischgebiet von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) zu beriicksichtigen
sind. Der Anspruch auf Nachbarschutz in dem Gebiet und seiner Umgebung hangt von der
Storanfalligkeit und der Schutzbedirftigkeit ab. Die im AuRenbereich gelegene nachbarliche
Wohnnutzung kann diesbeziiglich keinen hoheren Schutzbedarf beanspruchen. Es handelt sich
nicht um ein privilegiertes Vorhaben. Der vorhandene Bestand begriindet nicht eine
Entwicklung der Wohnnutzung mit dem Ziel der Verfestigung einer Splittersiedlung. Es ist also
davon auszugehen, dass sich der Umfang der Wohnnutzung in der Umgebung nicht erweitern
wird. Gleichwohl geniel’t die vorhandene Nutzung einen weitgehend moglichen Schutzbedarf.
Da in der historischen Entwicklung am Standort traditionell ein Beherbergungsunternehmen
tatig war und der Abstand zur vorhandenen Wohnnutzung durch eine Griinpufferzone von
mindestens 30 Metern ausgepragt ist, wird dem Schutzbediirfnis angemessen Rechnung
getragen und einer nachbarschaftlichen Ricksichthnahme entsprochen. Die Uberbaubare
Grundsticksflache wurde im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung auf ein Mindestmald
reduziert und die zulassige Hoher im silidlichen Baufeld SO3 auf maximal 3,00 Meter mit Bezug
auf das vorhandene Geldnde beschrankt, so dass Blickbeziehungen vom benachbarten
Wohngrundstiick aus in das Lausitzer Gebirge nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
Insgesamt wird der Entwicklung der brachliegenden Beherbergungsnutzung in dieser Stelle im
Aullenbereich der Vorrang zugunsten privater Interessen eingerdumt und damit dem
regionalplanerischen Ziel der Gemeinde Oybin als Tourismusregionen, die fiir den Ausbau des
Tourismus notwendige Infrastruktur vorzuhalten und qualitativ weiter zu entwickeln.

Mald der baulichen Nutzung

Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung gemaR BauNVO erfolgen hinsichtlich der
zulassigen Grundflachenzahl, der zuldssigen Geschossflaichenzahl, der maximal zuldssigen
Hohe baulicher Anlagen, der Bauweise und der (iberbaubare Grundstiicksflache. Alle
Festsetzungen dienen dazu, sowohl dem regionalplanerischen Anspruch hinsichtlich der Lage
des Plangebietes im Vorranggebietes (VRG) ,Kulturlandschaftsschutz” als auch dem
Schutzanspruch, der aus der Lage zu angrenzenden FFH und SPA -Schutzgebieten resultiert, zu
entsprechen. Ebenso spielt der wesentliche Aspekt des schonenden Umganges mit Boden und
der Reduzierung der Bodenversiegelung auf ein MindestmaR eine wesentliche Rolle.

Vorrangig sollen der Bedeutung des Landschaftsbildes und der Natur Rechnung getragen und
die fiir den Umgebungsschutz der pragenden Elemente des Landschaftsbildes und der
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Siedlungsgeschichte sowie fiir die landschaftsbezogene Erholung erhalten und entwickelt
werden.

- Grund- und Geschossflachenzahlen, tberbaubare Grundstiicksflache

Die fur das Sonstige Sondergebiet festgesetzte Obergrenze fiir die GRZ orientiert sich an der
vorhandenen Bebauung und dem erforderlichen Entwicklungsbedarf und wird auf 0,6
festgesetzt. Dabei soll beriicksichtigt werden, dass so wenig wie nétig bisher unversiegelte
Flache in den Landschaftsraum hinein durch die bauliche Nutzung in Anspruch genommen wird.
Aus diesem Grund wird das gemall BauNVO zuldssige Mal fiir Sondergebiete fir eine
Grundflachenzahl von 0,8 deutlich unterschritten. Entsprechend ist auch die zulassige
Geschossflachenzahl eingeschrankt. Eine Erweiterung der baulich nutzbaren Flache in stidliche
Richtung wird fir eine nachhaltige Entwicklung des Standortes erforderlich.

Durch die in der Planzeichnung festgesetzte Gberbaubare Grundstiicksflache, die Bauweise,
die zulassige Firsthohe soll gesichert werden, dass sich die Bebauung ausschlieRlich auf die
festgesetzte Flache beschrankt und damit das stadtebauliche Bild des Siedlungsbereiches nicht
unzumutbar gestort wird. Die Einschrankung der lberbaubaren Grundstiicksflache im SO3
Gebiet resultiert aus der Wahrung von Blickbeziehungen fiir nachbarliche Anwohner und
Touristen vom angrenzenden Wanderweg aus. Insbesondere vom touristische
bedeutungsvollen Aussichtpunkt ,Sudetenblick” soll eine Sichtbeziehung in das Lausitzer
Gebirge bis zum Isergebirge mit seiner markanten Landmarken (Jeschken) nicht weiter als im
Bestand beeintrachtigt werden. Dabei wirken derzeit der vorhandene Baumbestand und die
vorhandene Bebauung Sicht begrenzend.

- Hohe baulicher Anlagen

Die zuldssige Hohe soll die vorhandene Bebauungshdhe nicht wesentlich Giberschreiten. Es soll
eine verdichtete Baustruktur einfligen werden, durch die vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen nachverdichtet, Landschaftselemente hingegen aber nicht stérend beeintrachtigt
werden. Die Baugrenze ist mit einem angemessenen Abstand zur nachbarlichen Wohnnutzung
auf dem Flurstiick 540/a festgesetzt. Die liberbaubare Grundstiicksfldche ist so gewahlt, dass
eine flexible Bebauung ermoglicht wird. Die Neubebauung wird das Landschaftsbild
beeinflussen, die Festsetzungen sollen dazu dienen, diesen Einfluss vertraglich zu gestalten. Es
wird eine Entwicklung des Strandortes in Richtung Hangsohle nach Siiden ermdglicht.

Das Sondergebiet ist in 3 Teilbereiche gegliedert, um gestaffelte Hohenfestsetzungen zu
gestatten. Durch die festgesetzten maximal zuldssigen Hohen wird gesichert, dass sich eine
geplante Bebauung an die Hangneigung anpasst und terrassenformig in das vorhandene
Gelande einflgt.

Aus diesem Grund wurden die Festsetzungen der Baugrenze und der zuldssigen Bauhdhen
anhand der Sichtachsen sorgfaltig geprift. Die zuldssige Gebdudehdhe im SO3 Gebiet wird auf
maximal 3,00 Meter vom Geldandebezugspunkt beschrankt. Die Gelandebezugspunkte wurden
auf Grund der starken Hangneigung auf den jeweiligen Gebietsbereich bezogen.

Die Festsetzung der zuldssigen Hohe im SO1 Gebiet wird insbesondere aus dem Grund des
Einflgens in das Landschaftsbild auf 13,50 Meter fiir eine Bebauung mit Satteldach und fir
Flachdacher auf 10,50 Meter beschrankt, da der Standort von weiter entfernten touristischen
Aussichtspunkten erkennbar ist. Die Bebauung soll sich durch Hohenversatz in das
Landschaftsbild und die Hanglage einfligen und die vorhandene Bebauung nicht wesentlich
Uberragen. Eine geringfligige Erhohung von maximal 1,00 Meter im SO3 Gebiet (12,49 Meter
im derzeitigen Bestand) wird als vertraglich beurteilt. Somit soll der Gestaltungsraum fir die
Planung vertraglich eingeschrankt werden. Die Unterscheidungen zwischen geneigten
Dachern und Flachdachern wird vorgenommen, da vom o6ffentlichen Verkehrsraum aus
insbesondere die Traufkanten wesentlich raumwirksam werden und Dachfirste zurlickgesetzt
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3.21

wirken. Bei Flachdachern kann diese Wirkung durch ein zurlicksetzen von Dachaufbauten
erzielt werden, weshalb diese liber die zuldssige Wandhohe hinaus zugelassen werden.
Auswirkungen auf die Umwelt durch einen héheren Versiegelungsgrad werden durch geplante
KompensationsmaBnahmen ausgeglichen. Eine ausfiihrliche Darstellung dazu erfolgt im
Umweltbericht (siehe Anlage 1).

Bauweise

Die festgesetzte abweichende Bauweise orientiert sich an einer offenen Bauweise, das heifit,
es muss mit Grenzabstand gebaut werden. Abweichend von der offenen Bauweise sollen aber,
Standort bezogen, die zuldssige Gebaudelange eingeschrankt werden. Auch hierfir ist die
Anforderung des Schutzes der Kulturlandschaft maRgeblicher Grund. Die Zulassigkeit von 30
Metern Gebaudelange begriindet sich im vorhandenen Bestand. Am Standort soll jedoch auch
vertragliche Entwicklungsmoglichkeiten  zugelassen  werden. Deshalb  werden
Uberschreitungen nur in Verbindung mit Riickspriingen und Héhenstaffelungen zugelassen.

ErschlieBung

Verkehrsflachen

Die 6ffentliche ErschlieBung des Plangebietes ist im Bestand gesichert. Die fir den Betrieb des
Beherbergungsbetriebes erforderlichen Stellplatze miissen auf dem Baugrundstiick gesichert
werden. Nach Bewertung des LASuV, NL BZ im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung lassen sich
aus den dem Verfahren zugrundeliegenden Bauabsichten keine Nachteile auf Sicherheit

und Leichtigkeit des Verkehrs fiir die in unserer Baulast befindliche StaatsstraRe S 133 ableiten.

Zufahrten

Eine Erneuerung der vorhandenen Anbindung an die S 133 bzw. die Errichtung neuer Zufahrten
sind in der Planzeichnung nicht festgesetzt. Aus diesem Grund werden auch keine Sichtfelder
in der Planzeichnung festgesetzt. Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflaiche KammstralRe erfolgt
zur Gewabhrleistung der Freihaltung von Sichtdreiecken keine Festsetzung von Pflanzflachen.
Durch die festgesetzten Leistungsrechte fir parallel verlaufende Versorgungsleitungen
kénnen im Bereich der Sichtflichen auch keine Uberbauungen stattfinden. Hochbauanlagen
der Hauptnutzung, Garagen und Carports dirfen nur innerhalb der U{berbaubaren
Grundsticksflaiche angeordnet werden und Nebenanlagen sind im rickwartigen
Grundsticksbereich anzuordnen, so dass auch hier eine Freihaltung von Sichtflachen
gewahrleistet ist.

Anderungen der Zufahrten sind mit dem Landesamt fiir StraRenbau und Verkehr,
Niederlassung Bautzen zur Genehmigung einzureichen und mit der zustdndigen
StralRenverkehrsbehdrde des Landkreises Gorlitz abzustimmen. Sichtfelder sind zu optimieren
und von Bepflanzung und baulichen Anlagen freizuhalten. Fir die Zufahrt sind die Vorgaben
zu Sichtdreiecken der RASt 06 (Richtlinien fir die Anlage von Stadtstraen Ausgabe 2006)
einzuhalten. Der StralRe und dem StraRengrundstiick diirfen keine Abwasser sowie Dach- und
Niederschlagswasser aus dem Grundstilick zugeflihrt werden. Die Breite der befahrbaren
Flache auf dem StraRengrundstiick ist so zu wahlen, dass beim Ein- und Ausfahren die jeweilige
Gegenfahrspur nicht benutzt werden muss und das Bankett/die Fahrbahnkante nicht
beschadigt werden. Ein aus dem Grundstiick ausfahrendes/im Einfahrtsbereich stehendes
Fahrzeug darf das zeitgleich einbiegende Fahrzeug nicht behindern. Die Befestigung der
Zufahrt auf dem Grundstiick der S 133 ist mit dem Landkreis Gorlitz, StraRenmeisterei Zittau,
abzustimmen.
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3.3.1

Ver- und Entsorgung

Die ErschlieRung des Plangebietes ist durch vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen
gesichert. Es erfolgt keine Festsetzung neuer Leitungstrassen.

Offentliche Leitungen (Trinkwasser und Elt), die die privaten Grundstiicke queren, sind mit
einem Leitungsrecht festgesetzt. Auf diesen Flachen ist entsprechend der textlichen
Festsetzung ein Trassenstreifen von Bebauung und Bepflanzung mit Bdumen und Strduchern
freizuhalten. In Abstimmung mit den Versorgungstragern konnen Leistungsverlegungen
erfolgen, die Voraussetzung dafiir sind, wenn die Flachen baulich genutzt oder bepflanzt
werden sollen. Fir die im Geltungsbereich vorhandenen Entwdasserungsleitungen werden
keine Leistungsrechte festgesetzt, da es sich um private Hausanschlussleitungen handelt.

Ableitung von Niederschlagswasser

Dem Bebauungsplan liegt noch kein Vorhaben bezogenes Entwdsserungskonzept zu Grunde,
da derzeit fiir die Umsetzung von Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine
konkreten Planungen vorliegen. Es handelt sich um eine Angebotsplanung, auf deren
Grundlage eine Entwicklung des Standortes planungsrechtlich und bodenordnungsrechtlich
gesichert werden soll.

Im Bebauungsplan werden jedoch wesentliche Festsetzung in Bezug auf den Umgang mit
anfallendem nicht verunreinigtem Niederschlagswasser getroffen.

Bereits mit der Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl von 0,6 in den SO1 und SO2
Gebieten und von 0,4 im SO3 Gebiet und der Unzulassigkeit der Uberschreitungsmoglichkeiten
gemal § 19 Abs. 3 BauNVO wird der Abfluss von Niederschlagswasser begrenzt.

Die textlichen Festsetzungen zur Begriinung von Flachdachern gemaf Punkt 9.2.1 wirkt sich
ebenfalls positiv auf die Riickhaltung und Verdunstung von Regenwasser aus.

In den Textlichen Festsetzungen wird unter Punkt 4.3. in Verbindung mit der Festsetzung von
Rickhalteflachen geregelt, dass nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser auf dem
Baugrundstiick vollstandig tiber die belebte Bodenzone zu versickern oder zu nutzen ist. Eine
gedrosselte Ableitung wird als Moglichkeit zugelassen, da die anstehenden Bodenverhaltnisse
eine Versickerung u.U. erheblich erschweren kénnen. Auf den Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im sidlichen
Plangebietsteil sollen die Verdunstung und Versickerung von Niederschlagswasser férdern.
Seitens des nachbarlichen Eigentliimers wurde auBerdem eine zustimmende Erklarung des
erteilt, dass er auf die Anforderungen aus dem Sachsischen Nachbarrecht § 23 Abs 1 verzichtet.
Somit darf das aus dem Plangebiet anfallende und abgeleitete Niederschlagswasser auch
groRflachig auf den angrenzenden Grinflachen auf der Bodenzone versickern.

Die bei der Versickerung durch technische Anlagen geltenden Anforderungen sind als Hinweis
in den Text Teil B Gbernommen worden.

Griinflichen und Griinordnerische Festsetzungen, ArtenschutzmaRnahmen®

Die in der Planzeichnung und im Textteil getroffenen griinordnerischen Festsetzungen
beruhen auf einer Bestandserfassung der Schutzgiter, auf dem Faunistischer Fachbeitrag und
dem Artenschutzfachbeitrag sowie der Natura 2000- Vorprifung und einer SPA-Vorprifung.

KompensationsmaBnahmen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich private Grinflichen. Um eine bedarfsgerechte
Entwicklung des Standortes zu gewadhrleisten, werden neue Anpflanzungsflichen in den
Randbereichen des Plangebietes festgesetzt und erganzende Festsetzungen unter Punkt 4.1
und 4.2. Text Teil B getroffen.

6 Siehe Umweltbericht
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Fir alle gemaB grinordnerischer Festsetzungen auszufilhrenden Pflanzungen sind
gebietsheimische Gehodlze entsprechend der Artenlisten zu verwenden. Aufgrund der
Siedlungsnahe ist auch die Verwendung hochstammiger Obstbaume moglich.

Diese Festsetzung dient allgemein der Erhaltung der biologischen Vielfalt. Zum einen wird
dadurch die Verwendung der von Natur aus regional vorkommenden Arten gestarkt, welche
in besonderem MaR an die regionalen Umweltbedingungen angepasst sind, und der Einsatz
gebietsfremder Arten eingeschrankt. Regional vorkommende Arten bieten zudem
einheimischen Tierarten Lebensraum und fordern auf diese Weise die Erhaltung der
biologischen Vielfalt.

Die Verwendung gebietseigener Gehdlze als Pflanzmaterial stellt auRerdem sicher, dass ver-
wendetes Pflanzenmaterial seinen genetischen Ursprung in dem Gebiet hat, in welchem die
Pflanzung vorgenommen wird. Damit wird die Verwendung von standortangepasstem Pflan-
zenmaterial gesichert, welches seine Funktion im Okosystem optimal wahrnehmen kann.
Diese Festlegung setzt geltendes Naturschutzrecht um (§40 Abs. 1 BNatSchG).

Vorhandener wertvoller Gehdlzbestand ist gemaR zeichnerischer und textlicher Festsetzungen
dauerhaft zu erhalten, ausgefallene Gehdlze sind nachzupflanzen.

GemaR §8 der Sachsischen Bauordnung (SdachsBO) sind die nicht iberbauten Flachen der Bau-
grundstlicke wasseraufnahmefahig zu belassen und zu begriinen. Zur Sicherung einer
angemessenen Durchgriinung der Bauflichen werden Mindestfestsetzungen zu deren
Bepflanzung getroffen.

ErsatzmaBnahmen (MalRnahme 1)

Die MalBnahme betrifft den stidlichen Teil des ehemaligen Parkplatzes. Hier werden auf ca. 890
m? die Versiegelungen entfernt und eine Griinfliche neu angelegt. Vorhandener standorthei-
mischer Geholzaufwuchs ist dabei zu schonen.

Zusatzlich wird die Flache mit standortheimischen Baumen und Strauchern bepflanzt und dau-
erhaft extensiv gepflegt.

Die MaRnahme dient in erster Linie der allgemeinen Lebensraumaufwertung. In der
quantifizie-renden Gesamtbetrachtung wird sie wirksam als Ersatz fir den Funktionsverlust
durch Neuversiegelung sowie den Eingriff ins Landschaftsbild und hat daher den Charakter
einer Ersatzmalnahme (=wertgleicher Ersatz, da gleichartiger Ausgleich nicht ausreicht).

AusgleichsmalRnahmen (MaRnahme M2)

Im Ausgangszustand liegt auf der ca. 1.460 m? groRen Flache artenarmes Wirtschaftsgriinland
vor. Die Flache soll zu einer artenreichen Bergwiese entwickelt werden.

Dazu wird die Flache zweimal jahrlich gemaht und das Mahgut berdumt. Damit wird die Ausha-
gerung des Standortes gefordert, was die Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines artenrei-
chen Wiesenbestandes verbessert.

Die standortgerechte Artenvielfalt wird zusatzlich geférdert durch Ausbringen einer entspre-
chenden Saatgutmischung oder durch Mahdgutiibertragung. Bei dieser Methode wird Heu-
mulch oder Heudrusch von artenreichen Wiesen der Umgebung aufgebracht. Zuvor muss auf
den Zielflachen eine teilweise Entfernung bzw. ein Aufbruch der Grasnarbe erfolgen. Diese
Malnahme sichert am besten das gezielte Entstehen einer standortgerechten Artenzusam-
mensetzung innerhalb eines Uberschaubaren Zeitraums.

Innerhalb der Flache wird am siidlichen Rand eine Retentionsmulde mit flachen Seitenwanden
naturnah modelliert. Diese soll der Aufnahme, Riickhaltung und verzégerten Abgabe von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser dienen und damit die Belastung der Entwasse-
rungsanlagen reduzieren. An der stidlichen Grenze erfolgt auf einer Flache von ca. 300 m? (20%
der Gesamtflache) eine Strauchbepflanzung mit standortheimischen Arten in Form von
Geholz-gruppen oder -streifen. Diese MaBnahmen dienen auch der Erhéhung der
Strukturvielfalt.
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Artenschutzmalinahmen

Die unter Punkt 6. Text Teil B festgesetzten MaRnahmen wurden im Rahmen des
Artenschutzfachbeitrages als notwendige MalRnahmen abgeleitet, um den Eintritt von
Verbotstatbestanden nach Naturschutzrecht zu vermeiden. Ergdnzend zu den textlichen
Festsetzungen und den Beschreibungen im Umweltbericht sind die Ausfiihrungen und
Festlegungen des Artenschutzfachbeitrages zu beachten.

Dies gilt insbesondere fiir die dort gegebenen Hinweise zu GréRe, Ausfiihrung und Ausstattung
von Ersatzquartieren und Quartierraumen fir Fledermause.

VermeidungsmaRnahmen

Okologische Baubegleitung (MaBnahme V 1)

Inhalt der MaRnahme ist die Abstimmung, Kontrolle und Dokumentation der weiteren festge-
setzten Vermeidungs- und vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen sowie ggf. der Schutz weite-
rer vorkommender Tierarten wahrend der Bauzeit, u.a. durch:

- Bauzeitenregelungen fir Bauvorbereitungen inkl. Geristbau, Abriss- und Sanierungsarbeiten
- Abstimmung des Bauablaufs, ggf. Durchfiihrung von Individuensicherung und bedarfsweise
VergramungsmaRnahmen

- Abstimmung, Umsetzung und Abnahme des Einbaus / Installation von Nisthilfen und Quar-
tierangeboten

Bauzeitenregelung MaRnahme V 2)

Zum Schutz der Brutvogel und der Fledermausarten sind alle Vorbereitungs- und BaumafRnah-
men vor Ort zumindest abschnittsweise aulRerhalb der Brutzeiten bzw. unter Beriicksichtigung
der Aktivitats- und Quartiernutzungszeiten zu planen und umzusetzen.

Individuenkontrolle wahrend der Bauzeit (MaRnahme V 3)

Bei allen Vorbereitungs- und Baumalnahmen vor Ort ist das Vorhandensein bekannter und
potenzieller Fledermausquartiere zu beachten. Vor entsprechenden Eingriffen ist in
Abstimmung mit dem Fachgutachter (MaBnahme V 1) eine Prifung auf Besatz durch Tiere
durchzufihren. Notwendige MaRnahmen wie Vergramung oder Umsiedlung sind in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde durchzufiihren und zu protokollieren.
Artbezogene vorgezogene AusgleichsmaRnahmen

Installation von Nisthilfen fiir Brutvogel (MaRnahme ACEF 1 und ACEF 2)

In unbeeintrachtigten Geholzen (Zielart Blaumeise) und am verbleibenden Gebaude (Zielart
Hausrotschwanz) werden jeweils zwei Nistkdsten angebracht. Die genauen Standorte werden
im Zusammenhang mit MalRnahme V 1 abgestimmt. Es ist darauf zu achten, dass die Nisthilfen
in der ersten Brutsaison ab dem Eingriff zur Verfligung stehen.

Installation von Ersatzquartieren fir Fledermausarten (MaRnahme ACEF 3, ACEF 4, ACEF 5)
Fir die Zielarten Zwergfledermaus, Mickenfledermaus und Rauhautfledermaus werden Som-
merquartiere geschaffen, indem vier Fassaden-Quartierkasten, davon je zwei an der West- und
Sldseite des verbleibenden Gebaudes, ausgebracht werden.

Fiir die Zielarten Braunes Langohr, Breitfliigelfledermaus und Kleine Bartfledermaus werden
Sommerquartiere geschaffen, indem zwei Fassaden-Spaltenkasten, davon je einer an der Ost-
und Siidseite des verbleibenden Gebdudes, sowie zwolf Fledermaus-Dachziegel auf dem Dach
des verbleibenden Gebaudes installiert werden.

Die genauen Standorte und geeigneten Zeitpunkte werden mit dem Fachgutachter
(MaRnahme V 1) abgestimmt. Dabei ist darauf zu achten, dass die Ersatzquartiere in der ersten
Saison der Sommerquartiernutzung ab dem Eingriff zur Verfligung stehen.

Einrichtung eines Sommer-Quartierraums im Dachboden (MaBnahme ACEF 6)

Im Dachboden des verbleibenden Gebaudes wird ein fiir die Zielarten Braunes Langohr und
Kleine Hufeisennase geeigneter Quartierraum eingerichtet.
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Details werden mit dem Fachgutachter (MaRnahme V 1) abgestimmt. Dabei ist darauf zu
achten, dass die Ersatzquartiere in der ersten Saison der Sommerquartiernutzung ab dem
Eingriff zur Verfiigung stehen.

Einrichtung eines Winter-Quartierraums im Keller (MaRnahme ACEF 7)

Im Keller des verbleibenden Gebaudes wird ein fiir die Zielart Kleine Hufeisennase geeigneter
Quartierraum incl. Ausstattung (mit Hohlblocksteinen und Spaltenkasten; Ausristung
Zugangs-tir mit Fledermausoffnung) eingerichtet. Details werden mit dem Fachgutachter
(MaBnahme V 1) abgestimmt. Es ist darauf zu achten, dass das Ersatzquartier in der ersten
Saison der Winterquartiernutzung ab dem Eingriff zur Verfiigung steht.

3.4 Leitungsrechte

Zur Sicherung von vorhandenen o6ffentlichen Versorgungsleitungen werden Trassen mit
Leitungsrechten festgesetzt. Diese orientieren sich am derzeitigen Trassenverlauf. Bei den
festgesetzten Flachen handelt es sich um o6ffentliche Trassen, die auch der Versorgung
angrenzender Gebiete dienen.

Quer durch das Plangebiet verldauft eine Niederspannungs- Versorgungsleitung, die auch
Nachbargrundstiicke versorgt. Es wird eine neue Trassenachse, mit Leistungsrecht zu belegen,
entlang der 6stlichen Flurstlicksgrenze vorgesehen, um eine Umverlegung der Leitungen fiir
einen Neubebauung des Grundstiickes zu ermdglichen.

Die im Geltungsbereich liegenden Abwasser- und Regenwasserleitungen dienen dem
Grundstilicksanschluss und werden in der Planzeichnung nur als Bestand dargestellt. Eine
Umverlegung ist mit der Gemeinde abzustimmen. Die zulassige Einleitmenge orientiert sich
am vorhandenen Bestand, Abweichungen sind entsprechend der vorhandenen
Leitungsdimensionen eingeschrankt moglich. Anfallendes nicht verunreinigtes Niederschlags-
wasser ist nur Uber eine geeignete Riickhalteanlage verzogert einzuleiten und eine
Mehrbeaufschlagung vorhandener Regenwasserkanale zu vermeiden.

3.5 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Im Plangebiet wird eine Flache fir Versorgungsanlagen zur Absicherung des
Loschwasserbedarfes festgesetzt. In diesem Bereich soll im Einvernehmen mit dem
Grundsttickseigentimer durch ober- oder unterirdische Behilter die Vorhaltung von 200 m?3
Loschwasser fir den Bedarf des Beherbergungsbetriebes und eine Sicherstellung des
Loschwasserbedarfes der Gemeinde far angrenzenden Wohn- und
Wochenendhausnutzungen gesichert werden. Bei Errichtung von oberirdischen Behaltern
und/oder Einhausungen wird durch Textliche Festsetzungen 8.1.(2) gesichert, dass ein
maximal zuldssiges Hohenmal} eingehalten werden muss. Die Festsetzung stellt auf eine
angemesse Unterordnung der baulichen Anlagen unter das Gesamtbild der Bebauung ab und
gewadhrt damit ein Einfligen in die Siedlungsstruktur. Die erforderlichen Vereinbarungen dazu
sind mit dem Grundstickseigentimer vor Satzungsbeschluss im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages zu treffen.

3.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die in den textlichen Festsetzungen getroffenen Regelungen zur baulichen Gestaltung von
Fassaden, Dachern und Einfriedungen zielen auf die regionalplanerische Bedeutung der Lage
des Plangebietes hinsichtlich des Kulturlandschaftsschutzes ab. Die baulichen Anlagen des
Plangebietes bilden zweifellos eine Dominanz aus, da sie im Landschaftsraum eine
hervorgehobene Lage aufweisen. Bereits der bisherige Bestand zeigt die herausragende
Wirkung von vielen touristisch bedeutenden Aussichtsstandorten. Um das
Kulturlandschaftsbild zu schiitzen sind neben den Festsetzungen zur zuldssigen Hohe und
Gebaudeldange auch Rahmenbedingungen zu schaffen, die eine negative Beeintrachtigung des
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3.7

3.8

3.9

3.9.1

Landschaftsbildes verhindern. Dazu zahlt neben dem Einsatz fiir diesen Standort regional
untypischer Baumaterialien, wie Klinker, auch die erforderliche Minderung des
Reflexionsgrades der Fassadengestaltung. Dies spielt auch bei der Auswahl von grofien
Glasflachen eine Rolle, die mit einer Reduzierung von unerwiinschten Lichtreflexion und
Blendung auf dem Glas ausgebildet werden sollten. Die Art und Weise der Ausfiihrung wird im
Interesse der planerischen Gestaltungsfreiheit nicht festgesetzt.

Festsetzungen zur Gestaltung von Déachern wurden in Hinblick auf maximal zuldssige
Dachneigungen getroffen und, wieder mit Bezug auf den Reflexionsgrad, die Unzulassigkeit
engobierter Ziegel festgesetzt. Der Dachbegriinung auf Flachdachern soll neben dem Einfiigen
in den Naturraum auch dem Grundsatz der Niederschlagswasserriickhaltung folgen.

Die Gestaltung der Einfriedungen hat einen besonderen Einfluss auf die Gestaltung der
Kulturlandschaft im naheren Betrachtungsraum. Insbesondere von offentlich zugdnglichen
Bereichen, wie Verkehrsflichen und Wanderwegen, spielt die Wirkung von
Grundstickseinfriedungen eine wesentliche Rolle. Mit der Festsetzung zur mdglichen
Gestaltung von Einfriedungen soll das Einfligen in das Landschaftsbild angemessen unterstiitzt
werden und unter anderem auch ermdglicht werden, dass die Grundstilickseigentiimer
einerseits mit der Gestaltung von Einfriedungen einen Schutzbedarf entsprechen kénnen,
andererseits aber auch den Anforderungen an Schutz von Artenvielfalt (Bodenfreiheit der
Einfriedungen) und Einbinden in den Griinraum durch die Auswahl von Naturmaterial oder
Heckenpflanzungen entsprochen werden kann.

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Das Plangebiet und die umliegenden Nutzungsbereiche werden auf Grund des bisherigen
Bestandes als Gemengelage beurteilt. Neben einer gewerblichen Nutzung als Hotelbetrieb auf
dem Plangrundstiick selbst, sind in der Nachbarschaft Wochenendh&user (nordwestlich des
Plangebietes), Wohn- und Wochenendhausnutzung (6stlich des Plangebietes) und
Mischnutzung von Wohnen und ehemaliger Gastronomie (norddstlich des Plangebietes)
vorhanden. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Staatsstralle S133 zwischen den
Ortsteilen Oybin und Lickendorf. Der Schutzbedarf des Plangebietes und der umliegenden
Nutzungen wird deshalb mit dem eines Mischgebietes gleichgestellt. Bei der Planung sind die
schalltechnischen Orientierungswerte gemaR DIN 18005 fiir Mischgebiete mit tags von 6:00
Uhr bis 22:00 Uhr maximal 60 dB(A) und nachts von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr maximal 45 dB(A)
zu bericksichtigen. Es ist davon auszugehen, dass bei Einhaltung der Orientierungswerte im
Plangebiet selbst auch die nachbarlichen Nutzungen nicht gestért werden.

Umweltpriifung

Die Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf die jeweiligen Schutzgiliter werden im Rahmen
im beiliegenden Umweltbericht beurteilt und dargestellt. (siehe Anlage 1)

Hinweise

Im Rahmen der Textlichen Festsetzungen Teil B zum Entwurf des Bebauungsplanes wird auf
besondere Aspekte verwiesen, die auf Grund anderer gesetzlicher Grundlagen geregelt sind
und im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden, fiir die Uberplanung des Gebietes jedoch von
besonderer Bedeutung sind. Sie sollen den Bauherren zukiinftig auf diese Aspekte aufmerksam
machen.

Bodenschutz

Der Hinweis auf Arbeiten im Bereich des durchwurzelbaren Bodens und die Grundsatze des
Bodenschutzes bei Erdarbeiten werden auf Grund der Lage Plangebietes im
Landschaftsschutzgebiet Zittauer Gebirge und der Nachbarschaft zu européischen
Schutzgebieten sowie der Bedeutung als Vorranggebiet ,Kulturlandschafts-
schutz” aufgenommen. AuRerdem wird auf die Lage des Plangebietes im Nahbereich des
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3.9.2

3.9.3

394

3.9.5

Trinkwasserschutzgebiet Liickendorf verwiesen. Der Einfluss der Umsetzung der Planung auf
das Schutzgut ,,Boden” wird im Umweltbericht als Anlage zur Begriindung dargestellt.

Die Vorschriften des BBodSchG und dessen untergesetzlichem Regelwerk gelten unabhéangig
der Festsetzungen eines Bebauungsplanes.

Natirliche Radioaktivitat

Das Plangebiet befindet sich in keiner radioaktiven Verdachtsfliche und gegenwartig liegen
auch keine Anhaltspunkte tber radiologisch relevante Hinterlassenschaften vor. Es liegt
auBerhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes und nach bisherigen Erkenntnissen in
einer als unauffallig bezlglich der zu erwartenden durchschnittlichen
Radonaktivitatskonzentration in der Bodenluft charakterisierten geologischen Einheit.

Im Rahmen weiterer Planungen sollten jedoch zur Bebauung die aufgefiihrten Hinweise zum
Radonschutz beachtet werden und dienen damit als Information an die Bauherren.

Geologische Untersuchungen

Der Hinweis richtet sich an Bauherren im Rahmen der Planungen, um ein Versdumnis der
Anzeige von geplanten Bohrungen beim LfULG zur Baugrunderkundung entgegenzuwirken.
Die Anforderungen gelten auf Grundlage des Geologiedatengesetzes und sind zu
bericksichtigen.

Gewasserschutz

Die Aufnahme des Hinweises auf den Umgang mit Grundwasser und die Anforderungen an die
Niederschlagswasserbeseitigung resultieren vorrangig aus der Lage des Plangebietes im
regionalplanerisch festgesetzten Vorranggebiet Wasserversorgung Wt54.

Kampfmittelbeseitigung

Das Plangebiet liegt im ehemaligen Kampfgebiet, es ist jedoch fiir das betreffende Gebiet keine
Belastung mit Kampfmitteln bekannt. In der Vergangenheit traten auf der beantragten Flache
und deren Umgebung keine Kampfmittelfunde auf. Der Hinweis soll den Bauherren darauf
aufmerksam machen, dass vorsorgliche Bodenuntersuchungen zur Gefahrenvorsorge durch
eine Fachfirma in Betracht gezogen werden kdnnen oder ggf. mit Stérungen im Bauablauf zu
rechnen sein konnte. Sollten bei der Bauausfiihrung wider Erwarten doch Kampfmittel oder
andere Gegenstande militarischer Herkunft gefunden werden, so wird auf die Anzeigepflicht
entsprechend der Kampfmittelverordnung vom 02.03.2009 verwiesen. Die Arbeiten miissen
bis zur Klarung der Sachlage eingestellt werden.

3.10 Belange des barrierefreien Bauens

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde auf die Beriicksichtigung der gesetzlichen
Vorgaben und Planungsgrundlagen zum barrierefreien Planen und Bauen von 6&ffentlichen
Verkehrs- und Freiraum (StraRen, Platze, Wege, 6ffentliche Verkehrs- und Griinanlagen sowie
Spielpldtze), von offentlich zuganglichen Gebduden und von Wohnungen sind in der
Sachsischen Bauordnung (SdchsBO), der Verwaltungsvorschrift zur SachsBO, dem
StraRengesetz flir den Freistaat Sachsen sowie in den jeweils eingeflihrten Normen und
Richtlinien verwiesen.

Diese gesetzlichen Vorgaben sind in der Planung der konkreten Bauvorhaben zu
berilicksichtigen, jedoch nicht Gegenstand der bodenordnenden Festsetzungen eines
Bebauungsplanes. Aus diesem Grund wird nur an dieser Stelle der Begriindung auf die zu
bericksichtigenden Anforderungen informiert:

,Es sind Ubernachtungsangebote mindestens in erforderlicher Anzahl barrierefrei und
barrierefrei und uneingeschrankt mit Rollstuhlnutzung (,,R“) erforderlich.
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Da der Bedarf an barrierefreien sowie barrierefrei und uneingeschrankt mit Rollstuhlnutzung
nutzbaren Beherbergungsstatten stindig zunimmt und auch schon jetzt unzureichend
Beherbergungs-angebote barrierefrei vorhanden sind, empfehle ich dringend, die Anzahl der
barrierefrei sowie barrierefrei und uneingeschrankt mit Rollstuhlnutzung (,R“) nutzbaren
Beherbergungsraume zu erhéhen.

Bei der Umsetzung des Vorhabens ist im gesamten offentlich zugadnglichen Bereich mit
Besucher- und/oder Benutzerverkehr bzw. bei der gesamten duBeren ErschlieBung auf dem
Grundstick und inneren ErschlieRung der Gebiude/des Gebdudes die barrierefreie
Erreichbarkeit, Zuganglichkeit und Nutzbarkeit zu beachten und einzuhalten (z.B. Gestaltung
und Ausweisung von Pkw-Stellplatzen fiir Menschen mit Behinderungen, barrierefreie
Zugangsgestaltung, ggf. 6ffentlich zugangliche Gebdude bzw. Gebaudeteile (Restaurant?) nach
Din 18040-1, Freiraum einschlieRlich Spielplatz u.a.m).

Zu beachten ist auch die barrierefreie Anbindung an den OPNV. Offentlich zugéngliche Anlagen
des Personenverkehrs missen barrierefrei erreichbar, zugédnglich und nutzbar sein.

Gultig ist auBerdem die Sachsische Beherbergungsstattenbaurichtlinie (u.a. Einhaltung der
Anzahl und der Anforderungen an barrierefreien Beherbergungsstatten/-raume sowie
Brandschutz und Erfordernisse Evakuierung von Menschen mit Behinderungen).

Bei allen Planungen und BaumaRBnahmen im 6ffentlichen Bereich ist somit die Barrierefreiheit
zu beachten und im Sinne der gleichberechtigten Teilhabe von Menschen mit den
verschiedensten Behinderungen konsequent umzusetzen. Fir Menschen mit motorischen
Einschrankungen, Personen mit Mobilitdtshilfen und Rollstlihlen, blinde und sehbehinderte
Menschen, gehorlose und hérbehinderte Menschen sowie Menschen mit sonstigen Behinde-
rungen missen offentlicher Verkehrs- und Freiraum, offentlich zugangliche Gebaude und
Wohnungen in der allgemein (iblichen Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsatzlich
ohne fremde Hilfe zugédnglich und nutzbar sein.”’

Die Umsetzung der Hinweise und Anregungen obliegt dem jeweiligen Vorhabentrager.

7 Stellungnahme der Beauftragte fiir die Belange von Menschen mit Behinderungen des LK GR vom
08.08.2023 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung




»,Hochwaldblick“ Bebauungsplan Begriindung Entwurf 22.04.2024

4, Flachenbilanz

Flachen in m? Flachen in m?*| Summe Flachen in m?
Sonstige
Sondergebiete
SO 1 1.952,75
SO 2 1.451,73
SO 3 1.288,45
4.692,93 4.693
davon liberbaubare
Grundstiicksflache 3.100
3.100
Flachen fir
Versorgungsanlagen
(Léschwasser) 242,71
242,71 243
Griinflache 2.902,12
2.902,12 2.902
davon Fléche
far Erhaltungen 174,57
253,22
427,79
davon Fléche
MaBRnahmen Pflege
+ Entwicklung 2.269,98
2.269,98
Summe Flachen
Geltungsbereich: 7.838

5. Kosten

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage eines stadtebaulichen
Vertrages mit dem Vorhabentrager.

Neben den fiir die Bauleitplanung erforderlichen Planungskosten entstehen im Rahmen der
Umsetzung der Vorhaben Kosten fiir ErschlieBungs- und AusgleichsmaBnahmen im Umfeld der
direkten Bauvorhaben. Da diese MalBnahmen an konkrete Umsetzung von Bauvorhaben
gebunden sind, wird die Kostenibernahme durch den Vorhabentrager in einem
stadtebaulichen Vertrag nach Vorlage des Entwurfes zum Bebauungsplan vereinbart.
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6.

Rechtliche Grundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB)
Vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), gedandert am 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587), 8. August 2020
(BGBI.1S.1728), 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802), 16. Juli 2021 (BGBI. I S. 2939), 10. September 2021 (BGBI.
1S.4147), 26. April 2022 (BGBI. 1 S. 674), 20. Juli 2022 (BGBI. I S. 1353), 8. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726),
4. Januar 2023 (BGBI. I Nr. 6), 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176), 12. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 184, 214), 28. Juli
2023 (BGBI. I Nr. 223) und am 20. Dezember 2023 (BGBI. | Nr. 394)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke Vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
gedndert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), 4. Januar 2023 (BGBI. Nr. 6) und am 3. Juli 2023 (BGBI. Nr.
176)

- Planzeichenverordnung (PlanzV)
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts Vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), gedndert am 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509), 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057) und am 31. Mai 2021 (BGBI. I S. 1802)

- Raumordnungsgesetz (ROG)
vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), Fassung gililtig ab 28. September 2023, gedndert am 28. Marz
2009 (BGBI. I S. 643), 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), 31. August 2015 (BGBI.
1S.1473), 23. Mai 2017 (BGBI. I S. 1245), 20. Juli 2017 (BGBI. I S. 2808), 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328), 3.
Dezember 2020 (BGBI. I S. 2694), 20. Juli 2022 (BGBI. 1 S. 1353) und am 22. Marz 2023 (BGBI. | Nr. 88)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorgdnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S.
1274), geandert am 2. Juli 2013 (BGBI. | S. 1943), 20. November 2014 (BGBI. I S. 1740), 31. August 2015
(BGBI. I S. 1473), 26. Juli 2016 (BGBI. I S. 1839), 30. November 2016 (BGBI. | S. 2749), 29. Mérz 2017
(BGBI. I S. 626), 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298), 18. Juli 2017 (BGBI. 1 S. 2771), 8. April 2019 (BGBI. I S.
432), 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328), 9. Dezember 2020 (BGBI. I S. 2873), 27. Juli 2021 (BGBI. | S. 3146),
10. August 2021 (BGBI. | S. 3436), 18. August 2021 (BGBI. I S. 3901), 24. September 2021 (BGBI. | S. 4458),
17. Juni 2022 (BGBI. | S. 1024), 8. Juli 2022 (BGBI. I S. 1054), 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1362) 8. Oktober
2022 (BGBI. I S. 1726), 19. Oktober 2022 (BGBI. 1 1792) und am 26. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 202)

- Bundes- Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz - BBodSchG) Vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502) geandert am 9. September 2001
(BGBI. S. 2334), 9. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3214), 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212), 31. August 2015
(BGBI. 1S. 1473), 27.Juni 2017 (BGBI. I S. 1966), 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808), 27. September 2017 (BGBI.
1S. 3465) und am 25. Februar 2021 (BGBI. 1 5.306)

- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) Vom 12. Juli 1999 (BGBI S.1554)
geandert am 23. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3758), 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), 31. Juli 2009
(BGBI. 1S. 2585), 24.Februar 2012 (BGBI.I S. 212), 31. August 2015 (BGBI. I S. 1473), 27. September 2017
(BGBI. 1S.3465) und am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege Vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) gedndert am 28. Juli
2011 (BGBI. I S. 1690), 6. Oktober 2011 (BGBI. | S. 1986), 6. Dezember 2011 (BGBI. | S. 2557), 6. Februar
2012 (BGBI. I S. 148), 21. Januar 2013 (BGBI. I S. 95), 6. Juni 2013 (BGBI. I S. 1482), 7. August 2013 (BGBI.
I S. 3154), 31. August 2015 (BGBI. | S. 1473), 18. Juli 2016 (BGBI. | S. 1666), 4. August 2016 (BGBI. | S.
1972), 13. Oktober 2016 (BGBI. I S. 2258), 29. Mai 2017 (BGBI. I S. 1298), 30. Juni 2017 (BGBI. I S. 2193),
17. August 2017 (BGBI. | S. 3202, 8. September 2017 (BGBI. I S. 3370), 15. September 2017 (BGBI. I S.
3434), 13. Mai 2019 (BGBI. I S. 706), 4. Marz 2020 (BGBI. I S. 440), 19. Juni 2020 (BGBI. 1 S. 1328) und am
25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

- Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) Vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540)
geandert am 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

- Landesplanungsgesetz (SachsLPIG)
Gesetz zur Raumordnung und Landesplanung des Freistaates Sachsen (Landesplanungsgesetz —
SachsLPIG) Vom 11. Dezember 2018 (SachsGVBI. S. 706), gedndert am 22. Februar 2019 (SachsGVBI. S.
187) und am 12. April 2021 (SachsGVBI. S. 517)

- Sachsisches Naturschutzgesetz (SdchsNatSchG)
Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege im Freistaat Sachsen (Sachsisches Naturschutzgesetz —
SachsNatSchG) Vom 6. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451) gedndert am 2. April 2014 (SachsGVBI. S. 234), 29.
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April 2015 (SdchsGVBI. S. 349), 22. Dezember 2018 (SachsGVBI. S. 786), am 26. Februar 2021 (SachsGVBI.
S. 243) und am 20. Dezember 2022 (SachsGVBI. S. 705)
- Sachsisches Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SachsKrwBodSchG)
Gesetz Uber die Kreislaufwirtschaft und den Bodenschutz im Freistaat Sachsen vom 22. Februar 2019
(SachsGVBI. S. 187)
- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Freistaat Sachsen (SdchsUVPG)1Vom 25. Juni 2019
(SachsGVBI. S. 525) gedndert am 20. August 2019 (SachsGVBI. S. 762)
- Sachsische Bauordnung (SachsBO)
vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI. S. 186), geandert am 10. Februar 2017 (SachsGVBI. S. 50), 27. Oktober
2017 (SachsGVBI. S. 588), 11. Dezember 2018 (SachsGVBI. S. 706), 12. April 2021 (SachsGVBI. S. 517), 1.
Juni 2022 (SachsGVBI. S. 366), 20. Dezember 2022 (SachsGVBI. S. 705) und am 1. Marz 2024 (SachsGVBI.
S. 169)
Sachsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG)
Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen Vom 3. Marz 1993
(SachsGVBI. S. 229) gedndert am 4. Juli 1994 (SachsGVBI. S. 1261), 28. Juni 2001 (SachsGVBI. S. 428), 6.
Juni 2002 (SachsGVBI. S. 171), 17. Juli 2002 (SachsGVBI. S. 229), 14. November 2002 (SachsGVBI. S. 307),
5. Mai 2004 (SachsGVBI. S. 148), 29. Januar 2008 (SachsGVBI. S. 138, 146), 27. Januar 2012 (SachsGVBI.
S. 130), 2. April 2014 (SachsGVBI. S. 234), 15. Dezember 2016 (SachsGVBI. S. 630), 11. Mai 2019
(SachsGVBI. S. 358), 2. August 2019 (SachsGVBI. S. 644), 12. April 2021 (SachsGVBI. S. 517), 21. Mai 2021
(SachsGVBI. S. 578) und am 20. Dezember 2022 (SachsGVBI. S. 705)
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Freistaat Sachsen (SachsUVPG) Vom 25. Juni
2019 (SachsGVBI. S. 525) gedndert am 20. August 2019 (SdachsGVBI. S. 762)
Sachsisches Wassergesetz (SachsWG) vom 12. Juli 2013 (SachsGVBI. S. 503)
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Sonstige Grundlagen des Bebauungsplanes
- Lage- und Vermessungsplan: Vermessungsbiiro Koban, SchlachthofstraRe 29, 2625 Bautzen

- Faunistischer Fachbeitrag: probios ecosystem service flir Mensch und Natur, Borngraben 2,
01157 Dresden, 10.02.2024

- Artenschutzfachbeitrag: GLI-PLAN GmbH, Bautzener Strale 34, 01877 Bischofswerda,
20.02.2024

- FFH-Vorprifung ,,Hochlagen des Zittauer Gebirges”: GLI-PLAN GmbH, Bautzener Stralle 34,
01877 Bischofswerda, 20.02.2024

- SPA-Vorprifung ,Zittauer Gebirge”: GLI-PLAN GmbH, Bautzener StraRe 34, 01877
Bischofswerda, 20.02.2024
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