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Zusammenfassung der voreenommenen Anderungen
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5.15

- _Ergdnzung der Ausbauverpflichtung passiver Infrastruktur fur Telekommunikation gemaR

Telekommunikationsgesetz

Niederschlagswasser

5.1.6

- _Konkretisierung der Angaben zur Ableitung des Niederschlagswassers auf Basis der Ab-

stimmung mit dem AZV Oelsbachtal, Festlegung konkreter Mengen der Abflussdrosselung
pro Grundstlick (2 1/s) und fir die Einleitung in die Vorflut (15 I/s)

- _Erhdhung des Rickhaltevolumens des Rickhalteraumes im Bereich des Wendehammers
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Loschwasser

5.2.4

- Anderung der Befiillung der neuen Loschwasserzisterne im norddstlichen Teil des Pla-
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naundorfer StraRe und Anlage der neuen Loschwasserzisterne

Flache fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlielich der Riickhaltung und Versicke-
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- Konkretisierung der Aussagen zur Ableitung des Oberflaichenwassers des neuen Gehwe-
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1. Planungsanlass

Die Stadt Rabenau befindet sich ca. 20 Kilometer stidlich der Landeshauptstadt Dresden. Durch das
dort anhaltende Bevoélkerungswachstum (laut Bevélkerungsprognose der Landeshauptstadt Dresden,
die von 2016 bis 2030 ein Bevolkerungswachstum um 5,9 % prognostiziert) und anhaltend hohen Ge-
burtenzahlen, steigt auch in den umliegenden Stadten und Gemeinden die Nachfrage nach glinstigem
Bauland an, so auch in Rabenau. Die Stadt hat das Ziel, der Nachfrage nach Wohnbaustandorten in
zentraler Lage nachzukommen, indem sie planerisch Wohnbauland mittels privater Investoren entwi-
ckeln lasst. Mit der geplanten Ausweisung reagiert die Stadt Rabenau auf die aktuelle Nachfrage nach
Wohnbauland und sichert damit ein entsprechendes Angebot im Hauptort Rabenau.

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich planungsrechtlich um einen AuRenbereich, da kein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan vorliegt. Eine Nutzung der Flache als Wohnbauflache ist somit momentan nicht
zulassig.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Rabenau weist den Geltungsbereich als geplante
Wohnbauflachen aus. Entsprechend § 8 BauGB ist daher sichergestellt, dass der Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt wird. Ziel ist es, einen qualifizierten Bebauungsplan zu erstellen.

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanes wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt. Die Ergebnisse
werden im Umweltbericht nach § 2 a BauGB und nach § 14 b Abs. 1 Nr. 1 des UVPG dokumentiert.

2. Charakteristik des Planungsgebietes
2.1 Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im Freistaat Sachsen, Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, Stadt
Rabenau. Die Kleinstadt besteht aus 6 Ortsteilen: Rabenau, Karsdorf, Liibau, Obernaundorf, Oelsa und
Spechtritz. Der Geltungsbereich befindet sich am nordlichen Rand des Ortsteiles Rabenau.

Als Planungsgrundlage dient das amtliche Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) des
Staatsbetriebes Geobasisinformation und Vermessung Sachsen. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes umfasst eine Flache von ca. 2,46 ha, auf der 3 Wohngebiete und deren Erschlielung geplant
sind. Diese Flache wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch Wirtschaftsgriinland (Flurstiicke 406, 407, 408)
= im Osten durch den StraRenverlauf der Obernaundorfer StralRe (Flurstiick 504/5)

= im Stden durch ein Mischgebiet (Flurstiicke 102/1, 103/1, 104, 400, 106/2, 106/3,
400/1, 400/c, 400/c, 400/2, 400/3 - nérdliche Grundstlicksgrenzen)

= im Westen durch den Verlauf der NordstraRe (Flurstlick 91/a - 6stliche Grundstiicks-
grenze), durch ein Mischgebiet (Hotel, Flurstiicke 402/a, 402/2) und Wirtschaftsgriin-
land (Flurstiick 404)

Im Plangebiet liegen die Flurstiicke mit den Nummern 401 und 405 der Gemarkung Rabenau

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der nachfolgenden Karte zu entnehmen:
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Abbildung 1 Auszug aus der Flurkarte maRstabslos

Zusétzlich wird dem Planungsgebiet eine externe Ausgleichsflache (Flurstiicke 402/4 und 393/2) der Gemarkung Rabenau
zugeordnet.

Abbildung 2 Auszug aus der Flurkarte maRstabslos

2.2 Beschreibung Bestandssituation

Das Planungsgebiet umfasst zum GrofSteil Flachen, die aktuell als Wirtschaftsgriinland landwirtschaft-
lich genutzt werden. Ein kleiner Teil des Geltungsbereiches an der westlichen Planungsgebietsgrenze
wird als Gartenland genutzt. Die Flache weist ein Gefdlle von 10% - 15% in noérdliche Richtung mit
einem Hohenunterschied von ca. 25 Metern auf.

Nordlich und nordwestlich des Planungsgebietes schlieBen sich Flachen an, die ebenfalls als Wirt-
schaftsgriinland landwirtschaftlich genutzt werden. Stidwestlich und slidéstlich schlieRen sich Misch-
gebietsflachen, mit einer Bebauung aus ein- bis drei geschossigen Gebauden, an. Westlich befinden
sich in den Mischgebietsflichen ein Hotel und ein Garagenhof. Ostlich des Planungsgebietes befindet
sich die Obernaundorfer Strafle und daran angrenzend das Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr Ra-
benau, die nach Angaben der Stadt Rabenau zu ca. 40 Einsatze im Jahr ausrickt.

Nordwestlich befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum Planungsgebiet ein, in die Jahre gekommener,
offentlicher Spielplatz mit groer Rasenflache, liberdachtem Sitzelement und einem Basketballplatz.
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Diese Flache soll teilweise als Ausgleichsflache dienen und somit dem Bebauungsplan vollstandig zu-
geordnet werden.

Im Osten befindet sich in unmittelbarer Ndhe des Planungsgebietes ein weiteres Mischgebiet mit Ein-
und Mehrfamilienhdusern und kleinerem Gewerbe.

@® Standort Bebauungsplan
,Wohngebiet Rabenau”

Abbildung 3 Einordnung in die Siedlungsstruktur, maRstabslos

VerkehrserschliefSung

Der Geltungsbereich befindet sich nordwestlich der Obernaundorfer StraRe (K 9070) in Rabenau. Die
Kreisstrafle K 9070 ist mit beidseitigen FuBwegen Richtung Stadtzentrum ausgestattet. Auf der Seite
des Geltungsbereiches endet der Fulweg an der slidostlichen Ecke des Planungsgebietes, auf der ge-
genlberliegenden Seite flihrt der FuRweg weiter zum nachsten Wohngebiet.

Sudwestlich grenzt das Planungsgebiet an die Nordstral3e, einer kleinen Stichstralle.

Im Bereich der Obernaundorfer Stral3e verkehrt die Buslinie 347 des Regionalverkehrs Dresden GmbH.
Die Stadt Dresden ist (iber einen Umstieg in Possendorf zu erreichen.

Medientechnische ErschliefSung

Das Plangebiet ist medientechnisch erschlossen. Die Hauptver- und Entsorgungsleitungen wurden in
bzw. entlang der anliegenden o6ffentlichen StraRenrdaume der Obernaundorfer StralRe und der Nord-
stralle verlegt.

Abwasser/ Niederschlagswasser

Mischwasserkanale verlaufen in der NordstraRe sowie im Bereich der Obernaundorfer StraRe.
Eine Anbindung des Wohngebiets kann aufgrund des Gefalles nur im Bereich der NordstralRe
erfolgen.

Elektroenergie

Niederspannungsleitungen verlaufen entlang der Obernaundorfer Stralle und der NordstraRRe
oberirdisch. Damit ist eine Bereitstellung von Elektroenergie fiir den allgemeinen Bedarf, die
Warmwasserbereitung und die Beheizung durch den Versorgungstrager gegeben.

Gas



Gasleitungen liegen in der NordstralRe und im Bereich Obernaundorfer StralRe an. Eine gasseitige
Versorgung des Plangebietes ist somit moglich.

Telekommunikation

Leitungen der Deutschen Telekom verlaufen im Bereich der Obernaundorfer Stralle und der
NordstraRe. Eine Anbindung des Plangebietes ist moglich.

Léschwasser

Westlich des Planungsgebietes ist eine Loschwasserzisterne vorhanden. Diese kann zur Siche-
rung der Loschwasserbereitstellung im Geltungsbereich genutzt werden. Fiir den 6stlichen Be-
reich des Planungsgebietes miissen neue Wasserspeicher zur Sicherung der Léschwasserbereit-
stellung im Geltungsbereich bereitgestellt werden.

Trinkwasser

Trinkwasserleitungen sind entlang der Nordstralle und der Obernaundorfer Stralle vorhanden.
Die trinkwasserseitige ErschlieBung des Standortes soll liber das Leitungssystem der Obernaun-
dorfer StraRe sichergestellt werden.

Eigentumsverhdltnisse

Die derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen befinden sich ausschlieBlich in Privateigentum. Die
AVN Projektentwicklungs- und Beteiligungs GmbH entwickelt den Geltungsbereich und vermarktet die
einzelnen Baugrundstiicke.

Altlasten

Nach derzeitigem Erfassungsstand sind fir das Plangebiet keine Altlastenverdachtsflachen im Sachsi-
schen Altlastenkataster SALKA registriert.

Archéologie, Denkmalschutz, Bergbau

Im Umfeld des Geltungsbereiches wurden zahlreiche archéologische Kulturdenkmale nach § 2
SachsDschG dokumentiert. Das Planungsgebiet befindet sich deshalb in einem archaologischen Rele-
vanzbereich.

Entsprechend der Stellungnahme vom Sachsischen Oberbergamt (vom 01.11.2017) befindet sich das
Planungsgebiet innerhalb des Erlaubnisfeldes ,Erzgebirge” (Feldnummer 1680). Auswirkungen auf das
Vorhaben sind nicht zu erwarten, da im unmittelbaren Bereich des Bauvorhabens nach aktuellem
Stand der Unterlagen keine stillgelegten bergbaulichen Anlagen vorhanden sind.

Trinkwasserschutz / Gewdsserschutz

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und Trinkwasser-schutzzo-
nen. Quellen oder natiirliche Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Natur- und Umweltschutz



Schutzgebiete nach §23 bis §28 BNatSchG sowie gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG
bzw. §21 SachsNatschG sind im Geltungsbereich nicht dokumentiert.

3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestidnde
Landesentwicklungs- und Regionalplanung

Ubergeordnete Planungen liegen in Form des Landesentwicklungsplanes Sachsen LEP 2013 (Sachs-
GVBI. S5.582) sowie des Regionalplanes ,Oberes Elbtal/Osterzgebirge” in der Gesamtfortschreibung
von 2009 vor, deren Grundsatze und Ziele bei der Planung zu berlicksichtigen sind.

Der Regionalplan ,Oberes Elbtal/Osterzgebirge” macht in der Raumnutzungskarte keine genaueren
Angaben zum Planungsgebiet. Angrenzende Flachen werden jedoch als Vorbehaltsgebiet Landwirt-
schaft ausgewiesen. Diese Ausweisung hat jedoch keinen Einfluss auf den B-Plan.

Verbindliche Bauleitplanung — Bebauungspléne

Fiir das Plangebiet gelten keine rechtsverbindlichen Bebauungspldne oder Satzungen.

3.2 Planerisch beachtliche Tatbestdande

Vorbereitende Bauleitplanung - Flcichennutzungsplan
(Entwicklungsgebot aus dem FNP § 8 Abs. 2 BauGB)

Die Stadt Rabenau verfligt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan in der Bekanntmachung von
2003. Dieser weist den Geltungsbereich als Flache fiir geplante Wohnbauflachen aus. Die Vereinbar-
keit der vorliegenden Wohnbauflachenplanung mit den Zielen der Raumordnung wurde bereits im
FNP-Verfahren festgestellt.

e

(: t."ﬂ"

Abbildung 4 Auszug aus dem FNP Stadt Rabenau maﬁstabslos (i Planungsgeblet gelb umrandet)

Schutzverordnungen / Natur- und Landschaftsschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten und Verordnungen.

4, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der private Investor AVN Projektentwicklungs- und Beteiligungs GmbH hat die Flurstiicke 401 und 405
der Gemarkung Rabenau von einem privaten Eigentiimer erworben, um ein stadtebaulich-architekto-
nisch hochwertiges Wohngebiet zu entwickeln. Vorrangig soll das Planungsgebiet dem

9



Einfamilienhausbau vorbehalten sein. Im stidwestlichen Randbereich soll die Mdoglichkeit bestehen,
Mehrfamilienhduser zu errichten. Dabei sind die Besonderheiten von Orts- und Landschaftsbild sowie
Natur- und Landschaftsraum bei der Planung zu beriicksichtigen. Der Schwerpunkt liegt auf der stad-
tebaulichen Gestaltung des Ortsauftaktes und der Einbindung des Standortes in den umgebenden
Landschaftsraum von Rabenau.

5. Planinhalt und Festsetzungen
5.1 Planinhalt

5.1.1 Stadtebau und Griinplanung

Auf dem knapp 2,46 ha groBen Geldnde soll ein allgemeines Wohngebiet entstehen. Im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan wurde dem Geltungsbereich bereits eine Wohnbaunutzung aufgrund seiner
Standortvorteile hinsichtlich Flachenverfiigbarkeit, GrundstiicksgréRe und verkehrlicher Anbindung
zugewiesen. Eine schnelle Erreichbarkeit, des Stadtzentrums von Rabenau und der umliegenden
Stadte wie Dresden, Freital oder Dippoldiswalde, ist gegeben.

Fiir den Geltungsbereich sind drei Wohngebiete und deren ErschlieBung geplant. Im Wohngebiet 1
wird die Moglichkeit bestehen, Mehrfamilienhduser zu errichten, um laut Aussage der Stadtverwal-
tung Rabenau, das geringe Angebot an Mietwohnungen mit drei bis vier Rdumen, zu verbessern. In
den Wohngebieten 2 und 3 ist der Bau von Einfamilienhdusern vorgesehen.

Bedingt durch die Ortsrand- und Hanglage ist das Gebiet aus Richtung Obernaundorf sowie von der
Obernaundorfer Strafle (K 9070) einsehbar und besitzt damit flir das Orts- und Landschaftsbild eine
hohe Bedeutung. Planerische Uberlegungen beziehen sich deshalb auf die Einbindung der Bauflichen
sowohl in den Siedlungs- als auch Landschaftraum.

Als raumlicher Strukturrahmen bieten sich dafiir das vorhandene 6ffentliche ErschlieRungssystem und
die nordostliche Planungsgebietsgrenze an. Entlang der anliegenden StraBen werden Geblschpflan-
zungen vorgesehen bzw. gesichert. Sie sollen sowohl eine Abstandsfunktion als auch die Gliederung
der unterschiedlichen Nutzungsraume Gbernehmen. Das Planungsgebiet fallt von Stidosten nach Nord-
westen hin ab. Zur Vermeidung baulicher Hohendominanz am Siedlungsrand werden die Bauhéhen
bzw. die Anzahl der Vollgeschosse begrenzt.

Um die Auswirkungen auf Natur und Landschaft so gering wie moglich zu halten, sollen vorhandene
Ressourcen genutzt und optimiert werden. Ein 6ffentlicher Spielplatz, befindet sich an der NordstraRe
(Flurstiick 402/4, Gemarkung Rabenau, GréRe 4.694,0 m?) und besteht aktuell aus einer groRen Ra-
senflache, Bolzplatz und einem Basketballplatz. Dieser soll um Sitzgelegenheiten und eine Kletterkom-
bination erweitert und qualitativ aufgewertet werden. Der Zugang zu diesem Spielplatz erfolgt tGber
die NordstraRBe und ist somit nur wenige Meter vom Planungsgebiet entfernt. Auf einen 6ffentlichen
Spielplatz im Planungsgebiet soll verzichtet werden, um das bereits vorhandene Angebot zu starken
und auszubauen.

Eine ca. 2.584 m? groRe ungenutzte Rasenfliche des Spielplatzes soll abgetrennt werden und als Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahme in eine Streuobstwiese umgewandelt werden.

Trotz vielseitiger MalRnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft kann der
Eingriff im Geltungsbereich nicht ausgeglichen werden.

Es erfolgt eine Kompensation in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde mittels Okokon-
tomalnahmen.

Die nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft erfolgen vorwiegen durch die Versie-
gelung von Flachen und damit Inanspruchnahme von Flachen. Aus diesem Grund erfolgt die Kompen-
sation zum Grof3teil durch die MaBRnahme ,, Abriss Ferienobjekt Altenberg” (Aktenzeichen UNB-: 28-NA-
364.47/1/17/9). Diese OkokontomaRBnahme beinhaltet Entsiegelung und Biotopentwicklung. Ein
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kleiner Teil soll durch die OkokontomaRnahme , Teichrenaturierung am ehemaligen Spritzenhaus Hen-
nersdorf” (Aktenzeichen UNB:364.411.1-628-14-001-GW) kompensiert werden. Diese MalRnahme be-
inhaltet eine Gewasserrenaturierung. Dies ist notwendig da durch die Versiegelung im Planungsgebiet
auch der Wasserhaushalt gestort wird.

(weitere Ausfiihrungen folgende Seiten, Kapitel 5.2.4)

5.1.3 VerkehrserschlieBung

Die geplante Zufahrt von der Obernaundorfer Strafle auf die ErschlieRungsstraBe befindet sich zum
Teil auBerhalb der Ortsdurchfahrt. Die Ortsdurchfahrtsgrenze muss verschoben werden, dies ist ein
verwaltungsinterner Prozess des Landkreises und wird bei Fertigstellung der Verkehrsflachen durch-
gefihrt.

Der Geltungsbereich wird tber eine von Osten nach Westen verlaufende, 6ffentliche Stralle erschlos-
sen. Sie beginnt an der Obernaundorfer StraBe und miindet in einer Wendemoglichkeit. Eine Verbin-
dung zur NordstralRRe, die im Siidwesten an das Planungsgebiet anschliet, soll nur fir Rettungsfahr-
zeuge und Winterdienst moglich sein und durch Poller gesichert werden. Durch diese MaRnahme soll
eine zusatzliche Verkehrsbelastung aufgrund von Durchgangsverkehr im Wohngebiet verhindert wer-
den.

Von der HaupterschlieBungsstralle zweigen in nérdliche Richtung zwei kleine private StichstraRen ab.

Die innere ErschlieBung des Geltungsbereichs erfolgt tGber Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbe-
stimmung (Empfehlung der Dimensionierung nach RASt 06 (2006)). Nach Absprache mit der Stadtver-
waltung Rabenau sind fir die Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung , Verkehrsberuhigte
Bereiche” vorgesehen. Diese sind mit Schrittgeschwindigkeit befahrbar.

Im Sinne der Inklusion wird, wenn moglich, darauf geachtet, dass geplante 6ffentliche Flachen von der
gesamten Bevolkerung genutzt werden konnen, fir Privatflichen kann dies nicht vorgeschrieben wer-
den. Das Geldnde weist ein natirliches Gefdlle von 10% - 15% auf. Eine barrierefreie Terrassierung
gemall DIN 18040-3 ist aufgrund der vorhandenen topographischen Rahmenbedingungen und
Zwangspunkte nicht moglich. Barrierefreiheit wird moglichst bei der Wahl der Oberflaichenmaterialien
und ausreichender Dimensionierung der Verkehrsflachen beachtet. So ist entlang der Haupterschlie-
Bungsstrale ein 1,5 Meter breiter FuBweg geplant, der von Rollstuhlfahrern oder mit Kinderwagen
genutzt werden kann. Nach DIN 18040-3 wird das MindestmaR fiir die Bemessung fiir FuBgangeranla-
gen (Begegnungsfall 2 Rollstuhlfahrer) eingehalten. Als Oberflachenbelédge, im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsflachen, sind fugenfreie bis fugenarme Oberflaichenmaterialien einzusetzen, wahrend Borde
zwischen FuBweg und StraBe und StralRe und Stellflichen als Rundborde, zur erleichterten Nutzung
vorgesehen sind.

Um die ErschlieBung fiir Feuerwehr, Rettungsdienst und Ver- und Entsorgungsfahrzeuge zu sichern,
sind die Kurvenradien entsprechend der DIN 14090 ausgebildet. Die Richtlinie Gber Flachen fir die
Feuerwehr Sachsen (aktuellster Stand) ist bei der Verkehrsplanung zu beachten.

Die HaupterschlieBungsstraBBe, die an der Obernaundorfer Stralle beginnt, wird einseitig mit
einem FulBweg ausgestattet, der an den 6ffentlichen FuBRweg an der Obernaundorfer StraRe an-
geschlossen wird. Des Weiteren werden an der HaupterschlieBungsstralRe einseitig 6ffentliche
Besucherparkplatze als Langsparkstreifen vorgesehen, die nur durch Grundstiickszufahrten und
offentliche Pflanzstandorte flr StraRenbaume unterbrochen werden. Die HaupterschlieBungs-
strale ist mit einer Brutto-Verkehrsflachenbreite (nach aktueller Verkehrsplanung) von 8,50
Meter geplant und ist fiir den Begegnungsfall PKW/ LKW ausgebildet. Der Wendehammer ist fiir
zweiachsige Mullfahrzeuge und fir Fahrzeuge bis 10 m Lange (3-achsiges Miillfahrzeug) geeig-
net. Am Wendehammer ist eine Sammelstelle fiir Millsammelbehalter geplant.
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Abbildung 5 Schnitt HaupterschlieBungsstrale aus Verkehrsplanung (Anlage 2 Verfasser: CIC Bauingenieure GmbH
Dresden)

Fiir die PrivatstraRen ist eine Bruttoverkehrsflachenbreite von 6 Metern inklusive Bankett ge-
plant. Die StichstraBen dienen ausschlieRlich der ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke. Die
Wendehammer sind fir Fahrzeuge bis 10 m Lange ausgelegt. Die Gesamtlange dieser StraRen
mit Wendehammer betragt ca. 45 m. Die Millabholung soll Gber die HaupterschlieBungsstralie
erfolgen. So ist vorgesehen, dass Miilltonnen am Abholtag zur HaupterschlieRungsstraRe ge-
bracht werden, wo im Bereich der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Aufstell-
flachen fur Mullbehélter vorgesehen sind.

Die Lage der Einfahrten zu den einzelnen Baugrundstiicken ist frei wahlbar.
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Abbildung 6 Schnitt PrivatstralRe aus Verkehrsplanung (Anlage 2 Verfasser: CIC Bauingenieure GmbH Dresden)

Fir die 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ist der zeichnerische
Teil des Bebauungsplans mafigebend. Ausbauprofile sind einer gesonderten Fachplanung vorbehalten.
Der aktuelle Planungsstand ist der Anlage 2 zu entnehmen.
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5.1.4 MedienerschlieBung

Die Hauptver- und Entsorgungsleitungen wurden in bzw. entlang der anliegenden 6ffentlichen Stra-
Renraume verlegt. Eine medientechnische Ver- und Entsorgung des Standortes ist moglich. Neue Ver-
und Entsorgungsleitungen sind im Bereich der Verkehrsflachen zu verlegen. Die Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte dirfen in ihrer Lage bei duBerster Notwendigkeit, von der Festsetzung rdumlich abwei-
chen, wenn die Erflllung des Nutzungszwecks moglich bleibt.

Entsprechend des Telekommunikationsgesetzes § 77i Abs. 7 ,,... ist im Rahmen der ErschlieBung von
Neubaugebieten sicherzustellen, dass geeignete passive Infrastrukturen, ausgestattet mit Glasfaserka-
beln, mitverlegt werden.” Den Bauherrn trifft somit eine eigenstdndige Ausbauverpflichtung, wenn er
die Mitverlegung durch Dritte nicht anderweitig sicherstellen kann.

5.1.5 Niederschlagswasser

Die hydrologischen Bedingungen erlauben keine bzw. nur eine geringflgige Versickerung des Nieder-
schlagswassers. Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen, versiegelten Flachen und teil-
versiegelten Flachen ist deshalb schadlos, Giber Drosselbauwerke und ausreichend dimensionierte
Rohrleitungssysteme, in die 6ffentlichen Abwasseranlagen einzuleiten.

Fir das Baugebiet wird ein zweistufiges Riickhaltesystem gewahlt. Auf den Baugrundstiicken sind
Rickhalterdume mit einem Mindestvolumen von 5m3 (zusétzlich zu einem etwaigen Nutzspeicher) als
zur Verfigung stehenden Retentionsspeicher zu schaffen. Dessen genaues Volumen ist bezogen auf
die jeweilige GrundstiicksgroBe und die Abflussdrosselung auf 2 1/s nach DWA-A 117 zu ermitteln und
im Rahmen des Bauantrages gegeniiber dem AZV Oelsabachtal bzw. der Stadt Rabenau im Rahmen
der Erschliefungssicherung nachzuweisen.

Ein zweiter zentraler Riickhalteraum ist im Bereich des Wendehammers ohne Notentlastung in den
Mischwasserkanal mit einem Speichervolumen von insgesamt 150 m® und einer Abflussdrosselung auf
15 1I/s mittels geregelter Drossel zu schaffen. Diese MaRRnahmen und die Drosselmenge von 15I/s fiir
die Ableitung in die Vorflut in der GartnerstraBe wurden mit dem AZV Oelsabachtal abgestimmt. Sei-
tens des AZV gibt es keine Bedenken, dass die Leistungsfahigkeit der Vorflut nicht gewahrleistet ist. Ein
Nachweis zur Mischwasserentlastung nach ATV A 128 wird seitens des AZV nicht gefordert.

Die Berechnung zum bendtigten Riickhalteraum ist nach DWA A-138 erfolgt und ist Teil der Anlage 2.

5.1.6 Loschwasser

Die Sicherung der Loschwasserbereitstellung soll entsprechend der Angaben der Stadtverwaltung Ra-
benau zum einen durch eine vorhandene Léschwasserzisterne westlich des Geltungsbereiches und
zum anderen durch eine, im nordostlichen Bereich des Planungsgebietes vorgesehene Loschwasserzis-
terne mit einem Fassungsvermégen von mind. 50 m?3 sichergestellt werden. Nach Abstimmung mit der
WVWG erfolgt die Befiillung dieser Zisterne liber einen neuen Hydrantenstandort (an der neuen
HaupterschlieBungsstralRe des Wohngebietes). Damit wird eine Behinderung von Verkehrsflachen ins-
besondere der Obernaundorfer StraBe wahrend der Befiillung vermieden.

Laut Auskunft der Stadtverwaltung Rabenau sind diese Mallnahmen ausreichend. Die Loschwasserzis-
terne ist unterirdisch zu verbauen und wenn moglich zu begriinen.

Fiur die Zustimmung der Arbeiten zur Errichtung der Loschwasserzisterne und der Aufstellfliche der
Feuerwehr an der KreisstralRe ist vor Baubeginn eine Ausfiihrungsplanung mit einem Lageplan und
einen Regelquerschnitt flr die Loschwasserzisterne und der Feuerwehraufstellfliche vorzulegen. Es
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sollten Angaben zur Befestigungsart, zur Entwasserung und zur hohenmaRigen Einordnung der Lésch-
wasserzisterne und zur Lage der Einflllstutzen in der Loschwasserzisterne enthalten sein. Es sollte ge-
prift werden inwieweit zum Schutz der Loschwasserzisterne ein Anprallschutz entlang der Aufstellfla-
che vorzusehen ist.

Die Aufstellfliche kann direkt an die KreisstraBe angeschlossen werden, wenn eine Fahrbahnbreite
von 6,00 m an der KreisstralRe gewahrleistet wird bzw. der bestehende Fahrbahnguerschnitt der Kreis-
stralle nicht reduziert wird.

5.1.7 Trinkwasserschutz / Gewisserschutz

Uberschwemmungsgebiete, Trinkwasserschutzzonen, Quellen oder natiirliche Oberflichengewéasser
sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

5.1.8 Gebdaude- und Anlagenplanung

Es handelt sich um eine Angebotsplanung, welche offenlasst, wann und in welchem Umfang das Vor-
haben umgesetzt wird. Es wird eine zeitnahe Realisierung der ErschlieBungsflachen angestrebt. Im An-
schluss sollen die Baugrundstiicke verkauft werden.

Zur Gebaude- und Anlagenplanung kdnnen deshalb noch keine Angaben gemacht werden. In den fol-
genden Abschnitten werden Rahmenbedingungen definiert.

5.2 Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen
5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit dem § 4 BauNVO werden die Flachen des
Geltungsbereiches als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, wobei folgende Nutzungen zulassig sind:

- Wohngebaude

- der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie
nicht storende Handwerksbetriebe

Ausnahmsweise kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht storende Gewerbe-
betriebe zugelassen werden.

Unzulassig sind jedoch

- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Begriindet werden die ausgeschlossenen Nutzungen mit der Vermeidung von Stérungen durch wohn-
gebietsfremde Nutzungen und einem sparsamen Verbrauch von Bodenflache. Die ausgeschlossenen
Nutzungsarten bendtigen grofRere zusammenhdngende Flachen als dies mit einem auf die Errichtung
von Ein- und Mehrfamilienhdusern zugeschnittenen engen ErschlieBungsrasters moglich ist. Fiir diese
Nutzungen ware die ErschlieBung nicht ausreichend dimensioniert. Weiterhin wiirde durch die ange-
fihrten Nutzungsarten gebietsfremde Nutzungen und damit ein relevantes Konfliktpotenzial in die
Wohnsiedlung getragen. Dies soll vermieden werden.
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5.2.2 MaR der baulichen Nutzung
Begrenzung der Grundstiicks- und Geschossfléiche

Die Grundflichenzahl (GRZ) wird auf 0,4 begrenzt. Eine Differenzierung wird bei der zulissigen Uber-
schreitung um 50 % entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO vorgenommen. So wird im Wohngebiet 1 eine
Uberschreitung um 50 % fiir Garagen und Stellplitzen mit ihren Zufahrten gestattet. Die Gestattung
der Uberschreitung gilt im Falle des Baus von Mehrfamilienhdusern, da in diesem Fall davon auszuge-
hen ist, dass mehr Platz fiir Stellplatze und Terrassenflachen benétigt wird. Grundsatzlich ist jedoch
anzustreben, so wenig wie moglich Flachen zu versiegeln.

In den Wohngebieten WA 2 und WA 3 wird eine Uberschreitung der Grundflachenzahl ausgeschlossen.
Die GRZ von 0,4 gilt auch fir Nebenanlagen, Garagen und Stellflichen und ihren Zufahrten. Selbst bei
der geringsten GrundstiicksgroBe von 560 m? bedeutet dies, dass 225 m? Fliche maximal iberbaut
werden dirfen.

Im Wohngebiet 1 werden maximal drei Vollgeschosse fiir Ein- und Mehrfamilienhduser zugelassen,
wahrend im Wohngebiet 2 und 3 nur maximal 2 Vollgeschosse zugelassen werden. Die Geschossfla-
chenzahl wird im gesamten Geltungsbereich auf 1,2 begrenzt. Garagen werden zugelassen.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse dient der stadtebaulichen Gestaltung.

Wahrend im Wohngebiet 1 die Moglichkeit bestehen soll, Mehrfamilienhduser mit Mietwohnungen zu
errichten, ist fir die Wohngebiete 2 und 3 eine kleinteilige Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhadu-
sern angestrebt. So soll sichergestellt werden, dass die durch Bodenversiegelung verursachten Ein-
griffe in Boden, Natur und Landschaft auf das fir die geplante Nutzung notwendige Mal} zu beschrédnkt
werden.

Die festgesetzte GFZ im Wohngebiet 1bis 3 (GFZ 1,2) orientiert sich an den Hochstwerten des § 17
BauNVO und an der bestehenden angrenzenden Bebauung (NordstraRe und August-Bebel-Stralie).

Begrenzung der Héhen baulicher Anlagen

Die Hohen der baulichen Anlagen werden im Wohngebiet 1 mit einer maximalen Firsthohe (maximale
Gebdudehohe) von 11,0 Meter und im Wohngebiet 2 und 3 mit einer maximalen Firsthohe von 9,0
Meter begrenzt. Der Bezugspunkt fiir die Hohe der baulichen Anlagen ist die durchschnittliche Gelan-
dehdhe innerhalb der jeweiligen iberbaubaren Grundstiicksflache auf dem Baugrundstiick. Auf diese
Weise wird sichergestellt, dass die geplanten Baukérper dem natiirlichen Gelandeverlauf folgen. Die
Topographie wird so beibehalten.

Grund fir die Begrenzung der Bauhohen ist eine hinreichende Einbindung der geplanten Baukdrper
zur freien Landschaft im Norden und zu den bebauten Flachen im Osten, Stiden und Westen. Des Wei-
teren sollen Sichtbeziehungen von bestehender Bebauung entlang der August-Bebel-StraRe moglichst
erhalten bleiben. Die festgesetzten Hohen werden fiir die Einfamilienhausbebauung wie auch fiir den
Fall der Mehrfamilienhausbebauung als ausreichend erachtet.

Aus der Hanglage des Geltungsbereiches ist es moglich, dass bei einigen Gebduden das Kellergeschoss
im Mittel mehr als 1,4 Meter Uber der natiirlichen Gelandeoberflache liegt, und somit nach SachsBO
als Vollgeschoss zu betrachten ist. Das Dachgeschoss ist als Vollgeschoss zu sehen, wenn auf Grund der
zuldssigen Dachneigung lber 2/3 der Geschossgrundflache mindestens 2,3 Meter lichte Hohe erreicht
werden.

Ergdnzende Festsetzungen zu Béschungs- oder Abgrabungsbereichen sind nicht Gegenstand der bau-
planungsrechtlichen Festsetzungsmoglichkeiten im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB.
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Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise und zuléssige Hausformen

Als Bauweise wird im gesamten Planungsgebiet eine offene Bauweise festgesetzt. Es werden Einzel-
und Doppelhduser zugelassen. Die Baugrenze wird zeichnerisch im Plan festgesetzt.

Die Festsetzung der offenen Bauweise und von Einzel- und Doppelhdusern ist notwendig, um eine
kleinteilige Wohnbebauung sicherzustellen. Der Errichtung von Reihenhdusern soll hier vorgebeugt
werden. Die Baugrenzen in den Wohngebiete 1 bis 3 wurden grol3zligig gewahlt um die Flexibilitat der
Bauherren zu erhdhen. Es soll hier nur sichergestellt werden, dass ein Abstand von mindestens 2 m zu
den Verkehrsflachen eingehalten wird. Zur Griinflaiche an der Obernaundorfer StralRe ist ein Mindest-
abstand von einem Meter einzuhalten, wahrend der Abstand zur Obernaundorfer Strale mindestens
10 Meter betragen soll.

Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Im Wohngebiet WA 1 ist mindestens ein Stellplatz pro Wohneinheit nachzuweisen, maximal sind 2
Stellplatze pro Wohneinheit zuldssig.

In den Wohngebieten WA 2 und WA 3 ist mindestens ein Stellplatz pro Grundstiick nachzuweisen.
Maximal sind 2 Garagen und 2 Stellplatze pro Hauptgebaude in den Wohngebieten WA 2 und WA 3
zulassig.

Nebenanlagen werden zugelassen, wenn sie dem Nutzungszweck und der Eigenart der festgelegten
Art der baulichen Nutzung als auch des allgemeinen Wohngebietes nicht widersprechen.

Die Festsetzung der Garagen und Stellplatze auf den Baugrundstiicken ist notwendig, da der individu-
elle PKW-Verkehr immer mehr zunimmt und im Verkehrsraum des Wohngebietes nur eine begrenzte
Anzahl an offentlichen Parkplatzen im Bereich der HaupterschlieBungsstrafle zur Verfligung steht. Im
Bereich der PrivatstralRen lasst die vorgesehene StraRenbreite keine Stellplatze im Strallenraum zu.

5.2.3 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Entsprechend der Planzeichnung werden zur inneren ErschlieBung Verkehrsflaichen besonderer
Zweckbestimmung als verkehrsberuhigte Bereiche festgelegt, somit ist das Planungsgebiet nur in
Schrittgeschwindigkeit zu befahren. Die Festlegung erfolgte in Abstimmung mit der Stadt Rabenau.
Ziel ist einzig die ErschlieBung der neuen Grundstlicke. Die HaupterschlieBungsstraRe ist so dimensio-
niert, um die, im verkehrsberuhigten Bereich erforderlichen, Besucherstellpldtze einzuordnen. Die
StichstraBen dienen nur der Erschliefung der jeweils 6 anliegenden Grundstilicke und wurden auf das
Notwendigste beschrankt (siehe Verkehrsplanung Anlage 2).

Fir die 6ffentlichen und privaten Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung ist der zeichneri-
sche Teil des Bebauungsplans malRgebend. Ausbauprofile werden einer gesonderten Fachplanung
vorbehalten und werden nur als Hinweis aufgenommen.

Die Zufahrtsbereiche der Baugrundstiicke 12, 13, 14,15,16, 17 sowie der Grundstiicke 19, 20, 21, 22,
23 und 24 sind entlang der Stichstrallen vorzusehen. Fiir die anderen Baugrundstiicke ist die Lage der
Einfahrt frei wahlbar. Die Ein- und Ausfahrten sind so zu gestalten, dass durch Ausbildung von Sicht-
dreiecken ein gefahrloses Ausfahren in den 6ffentlichen Verkehrsraum ermaoglicht wird. Lichtraum-
profile im Bereich der geplanten Gehwege sind freizuhalten, um ein gefahrloses Begehen der FuR-
wege zu gewahrleisten.

5.2.4 Flache fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlie8lich der Riickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Riickhaltung, wréd-Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser
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Die hydrologischen Bedingungen erlauben laut Geotechnischem Bericht (Anlage 1) keine bzw. nur
eine geringfligige Versickerung des Niederschlagswassers. Das anfallende Niederschlagswasser von
Dachflachen, versiegelten Flachen und teilversiegelten Flachen ist schadlos in die 6ffentlichen Abwas-
seranlagen, Uber Drosselbauwerke, einzuleiten.

Die Drosselung des Regenwasserabflusses erfolgt nach Vorgaben des Abwasserzweckverbandes
Oelsabachtal in zwei Stufen und endet mit der Einleitung in einen bestehenden Mischwasserkanal.
Die erste Drosselung erfolgt auf den Grundstiicken mittels Zisternen, die mindestens ein Speichervo-
lumen von 5 m® aufzuweisen haben. Eine ausreichende Dimensionierung ist entsprechend des Ar-
beitsblattes DWA-A 117 ,,Bemessung von Riickhalterdumen” im Rahmen des Bauantrages nachzuwei-
sen. Die Sammlung des unbelasteten Niederschlagswassers und dessen Nutzung als Brauchwasser
wird in diesem Zusammenhang empfohlen.

Eine zweite Drosselung ist im Bereich des Wendehammers an der HaupterschlieBungsstralie vorzuse-
hen. Geplant ist eine Riickhalteanlage mit Drosselbauwerk in Form von 2-drei Zisternen mit jeweils 50
m?3 Speichervolumen. Das Regenwasser wird (iber ausreichend dimensionierte Kanile zu den Zister-
nen geflhrt (mind. DN250). Zusatzlich ist eine Planumsentwasserung mittels Teilsickerrohr vorgese-
hen, um die laut geotechnischem Bericht (Anlage 1) vorkommenden unterirdischen und zeitverzoger-
ten Regenwasserabfliisse auszuschliefSen.

Das auf den Verkehrsflachen des Baugebietes anfallende Niederschlagswasser wird liber Strallenein-

ldufe abgleitet und dem Drosselbauwerk im Bereich des Wendehammers zugefiihrt. Das anfallende

Regenwasser des Gehweges entlang der Obernaundorfer StraRe wird analog der Regenwasser-Ent-

sorgung der KreisstraRe Uiber die vorhandenen Abldufe abgeleitet.

Fldchen fiir Abfallbeseitigung

Entlang der HaupterschlieBungsstrale sind Flachen fiir Abfallbeseitigung laut Planvorgaben-vorzuse-
hen. Am Wendehammer der HaupterschlieBungsstraRe ist eine Miillsammelstelle und entlang der
HaupterschlieBungsstralien, seitlich der Stichstrallen sind Aufstellflachen fir Mullbehalter vorzuse-
hen.

Durch die Aufstellflachen fiir Mllbehalter an den StichstralRen soll die Befahrung der StichstraBen
durch Millfahrzeuge vermieden werden. Auf diese Weise konnen die Strallen geringer dimensioniert
werden.

Die Millsammelstelle ist so angeordnet, dass sie fullldufig auch von der NordstraRe zu erreichen ist.

5.2.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen, sind den Planeintragungen zu entneh-
men.

Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht ergeht zugunsten von Anliegern.

Das festgesetzte Leitungsrecht ergeht zugunsten der berechtigten Versorgungstrager sowie der an-
grenzenden privaten Grundstilicksnutzer.

Die Leitungsrechte dirfen in ihrer Lage bei duRerster Notwendigkeit, von der Festsetzung raumlich
abweichen, wenn die Erfiillung des Nutzungszwecks maoglich bleibt.

Die MedienerschlieBung soll moglichst in Verkehrsflachen erfolgen. Auf Grund des Gefalles ist dies
bei den Grundstlicken entlang der StichstraRen und bei der Entwasserung der StichstralRen selbst
nicht oder nur teilweise moglich. Es missen Grundstiicksflachen (siehe Planteil A) mit Leitungsrech-
ten belastet werden, um die Ableitung des Misch- und Schmutzwassers zu gewahrleisten. Der Verlauf
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dieser mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen darf vom Planteil abweichen, wenn die Abwei-
chung notwendig ist, um die medientechnische Ver- und Entsorgung zu gewahrleisten.

5.2.6 Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)
Griinfldchen

Mit der griinordnerischen Gestaltung des Plangebiets sollen die Voraussetzungen fiir die Einbindung
der Bauflache in die vorhandene Siedlungsstruktur und den Landschaftsraum geschaffen sowie der
Eingriff in Natur und Landschaft angemessen ausgeglichen werden.

Zur Sicherung vielfaltiger Lebensraume sowie deren Vernetzung wurden im Plangebiet lineare und fla-
chige Grinstrukturen in Verbindung mit Einzelpflanzungen vorgesehen. Sie dienen der Vernetzung un-
tereinander sowie mit angrenzenden, zum Teil (ibergeordneten Biotopstrukturen. Aus diesem Grund
sind fir die Grinstrukturen grundséatzlich gebietsheimische Arten zu verwenden (siehe Pflanzenaus-
wabhlliste). Die Pflanzungen sind alters-, gréBen- und artenstrukturiert vorzunehmen und auf Dauer zu
pflegen. Die Planzeichnung weist zu diesem Zweck 6ffentliche Griinflachen aus. Die 6ffentlichen Grin-
flachen dienen der Eingriinung der Wohngebiete.

Entlang der NordstraBe sind Abstandsgriinflachen vorgesehen. Diese sind vor allem Restflachen, die
den Grundsticken nicht zugeordnet werden konnen. Diese Flachen sollen unter landschaftsgestalteri-
schen Gesichtspunkten angelegt werden. Eine Ausgleichsfunktion kommt ihnen nicht zu. Die Pflege
und Erhaltung dieser Flachen werden lber stadtebauliche Vertrage gesichert.

Pflanzbindung

Die PflanzmalRinahmen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstellung des Hauptgebau-
des auf dem jeweiligen Baugrundstiick durchzufiihren und auf Dauer zu unterhalten.

Fir die Pflanzungen sind maoglichst Pflanzen aus der folgenden Gehélzauswahlliste zu verwenden:

Pflanzenauswabhlliste

Geholze Straucher
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus Hainbuche Carpinus betulus
Spitz-Ahorn Acer platanoides Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
Birke Betula pendula Gewodhnliche Hasel Corylus avellana
Hainbuche Carpinus betulus EingriffligerWeiltdorn Crataegus-laevigata
Vogelkirsche Prunus avius Zoelarflizeileifdemn SRSt RS
Eberesche Sorbus aucuparia Schlehe Prunus spinosa
Gewodhnliche Esche  Fraxinus excelsior GewdhnlicherSchneeball  Viburnum-opulus
Vogelkirsche Prunus avius
Hunds-Rose Rosa canina

Obstgeholze: heimisch, Hochstamm oder Halbstamm

Sonstige MafSnahmen

Der Einsatz von Herbiziden und Pestiziden ist im gesamten Planungsgebiet untersagt. Dies ist
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notwendig, um unnodtige Belastungen des Bodenhaushaltes zu vermeiden.

5.2.7 Planungen, Nutzungsregelungen und MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan bereitet bezliglich der geplanten Wohngebietsflachen auf einer Flache, die zurzeit
als Wirtschaftsgriinlang landwirtschaftlich genutzt wird, einen Eingriff in den Naturhaushalt und in das
Landschaftsbild nach § 14 BNatSchG vor.

Nach § 1a Absatz 3 BauGB missen fur alle Eingriffe entsprechende Festsetzungen zum Ausgleich der
erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts getroffen werden.

Vor allem die Bodenfunktion wird durch groRflachige Versieglung (Verkehrsflachen, Gebdude) nach-
haltig gestort. Um die Eingriffe so gering wie moglich zu halten, werden MaRnahmen zum Schutz des
Bodens wahrend der Bauzeit und dauerhafte MaBnahmen zum Schutz des Bodens festgelegt.

Mafinahmen zum Schutz des Bodens wéhrend der Bauzeit

So ist wahrend der Baumallnahmen darauf zu achten, das unbelastetes Bodenmaterial bei Erdaushub
moglichst wiederzuverwenden ist. Zu diesem Zweck ist darauf zu achten, dass das Bodenmaterial ge-
trennt nach Oberboden und Unterboden ausgehoben (maximale Schitthéhe 2 Meter um Verdichtung
zu vermeiden) und gelagert wird. Das gelagerte Bodenmaterial sollte nicht befahren werden, damit
die biologischen Aktivitdten und der Gasaustausch im Boden erhalten bleiben. Das Bodenmaterial ist
vor Erosion zu schiitzen und sollte schichtgerecht wieder eingebaut werden. Um eine Vernassung oder
Aufweichung der Griindungssohle zu vermeiden, ist diese trocken zu halten, Oberflachen- und Schicht-
wasser sind zu fassen und schadlos abzuleiten.

Dauerhafte MafSnahmen zum Schutz des Bodens

Langfristig sind Stellplatze auf Privatgrundstiicken in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustel-
len (z.B. als Schotterrasen, wassergebundene Decke oder Pflasterdecke mit durchlassigen breiten Fu-
gen, ohne Betonunterbau). Die nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind naturnah anzulegen und
zu pflegen.

Mafinahmen zum Schutz des Naturhaushalts/ Artenschutz wihrend der Bauzeit

GemaR § 39 (5) BNatSchG dirfen Geholzbeseitigungen im Zeitraum vom 1. Mérz bis 30. September
nicht durchgefiihrt werden. In dieser Zeit ist die Fallung und Rodung von Gehdlzen nur untere dem
Nachweis, dass sich keine besetzten Fledermausquartiere oder Nester in oder an den zu féllenden
Baumen befinden und mit Zustimmung der Naturschutzbehorde, moglich.

Flir Geholzpflanzungen im Plangebiet sind gebietsheimische Arten zu verwenden. Sie sind alters-, gro-
Ren- und artenstrukturiert vorzunehmen und auf Dauer zu pflegen und zu erhalten.

Dauerhafte MafSnahmen zum Schutz des Naturhaushalts

Zur Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt und in das das Landschaftsbild werden Planungs-
gebietsinterne MaRBnahmen M1 bis M3 festgesetzt. Des Weiteren werden zwei OkokontomaRnahmen
zur Kompensation der Eingriffe in Anspruch genommen.

M1 Gebiischpflanzung an der Obernaundorfer Stralle
Auf der Flache (947 m2) ist eine mehrreihige Geblischpflanzung anzulegen. Diese Fl&-
che ist mit Strauchern und Kleingehdlzen so zu bepflanzen, dass eine 6kologisch
wertvolle Flache mit ,Sichtschutzwirkung” in 6stlicher Richtung und zur Obernaund-
orfer StralRe erzeugt wird. Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde
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koénnen die groRflachigen Gebiischpflanzungen als KompensationsmaRnahme aner-
kannt werden. Sie werden durch Stadtebauliche Vertrage zwischen der Stadtverwal-
tung Rabenau und dem Investor der AVN Projektentwicklungs- und Beteiligungs
GmbH auf Dauer als 6ffentliche Griinflachen gesichert.

Es sind 3 Bdume je angefangene 100 m? und 35 Strducher je 100 m? zu pflanzen.

Qualitat: Baume: Hochstamm, mind. 3x verpflanzt, 14-16 cm Stammumfang, alle neu
gepflanzten Baume erhalten eine Baumsicherung durch Dreibock, Straucher: mind.
2x verpflanzt, wurzelnackt, Hohe 60-100 cm. Sichtdreiecke sind bei der Pflanzung zu
einzuhalten.

M2 Baumpflanzung stralRenbegleitend
Einen weiteren Beitrag zur Eingriinung bilden die Baumpflanzungen entlang der
Obernaundorfer StraBe unter Berlicksichtigung verkehrstechnischer und erschlie-
Rungsrelevanter Belange. Die Baumstandorte kdnnen, wenn nétig, verschoben wer-
den. Die punktuellen 10-13 Baumpflanzungen, mit einheimischen Baumen (entspre-
chend Pflanzenauswabhlliste), entlang der HaupterschlieBungsstraRe libernehmen
eine leitende Funktion und brechen die notwendigen versiegelten Verkehrsflachen
auf. Die Belichtung und Raumbildung sind hierbei zu beachten. Eine Ausgleichsfunk-
tion kommt ihnen nicht zu. Nach Pflanzung gehen sie mit der HaupterschlieBungs-
stralRe in stadtisches Eigentum Gber.

Durch diese MaRnahmen im Planungsgebiet kann der Eingriff in Natur und Landschaft jedoch nicht
vollstandig ausgeglichen werden, weitere Kompensationsmalnahmen sind notwendig.

In Abstimmung mit der Stadt Rabenau wurde nach moglichen Flachen in Rabenau gesucht, die sich als
Kompensationsflachen eignen. Vorrangig sollten dabei EntsieglungsmaRRnahmen geprift werden.
Nach Aussage der Stadtverwaltung Rabenau, sind solche Flachen in ausreichender GréRe in Rabenau
nicht vorhanden.

M3 Anlage einer Streuobstwiese (Flurstiick 393/2 und 402/4 Gemarkung Rabenau)

Einzig die Flurstiicke 393/2 und 402/4 der Gemarkung Rabenau eignen sich als Kom-
pensationsflachen. So soll der auf diesen Flurstiicken vorhandene Spielplatz, beste-
hend aus einem Uberdachten Sitzelement, einem Basketballfeld und einem Bolzplatz,
optimiert und teilweise umgestaltet werden. Ein bestehender Bolzplatz soll verlegt
werden, um die freiwerdende groRe Rasenfliche (ca. 2.584 m?) in eine Streuobst-
wiese mit regional typischen Obstsorten, Hochstamm, umzuwandeln. Um die Streu-
obstwiese vor permanenter Nutzung zu schiitzen, soll die Flache vom Spielplatz durch
einen Zaun getrennt werden.

Weitere Flachen die sich als Kompensationsmallnahmen eignen und deren Eigentumsverhaltnisse klar
sind, wurden in Rabenau in Abstimmung mit der Stadt Rabenau nicht gefunden. Aus diesem Grund
wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde auf folgende zwei OkokontomaRRnahmen
zuriickgegriffen, wobei die Summe der OkokontomaRnahmen durch die ,Vergleichende Gegeniiber-
stellung von Eingriff und Kompensation mittels Naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung” ermittelt
wurde.

OkokontomaRnahme , Abriss Ferienobjekt in Altenberg” (unter KoKa-Nat Nr.: 628-
17-001-BE gefiihrt)

20



Die erste OkokontomalRnahme , Abriss Ferienobjekt in Altenberg” (unter KoKa-Nat
Nr.: 628-17-001-BE gefiihrt) beinhaltet den Abriss vorhandener Geb&dude und versie-
gelter Flachen, deren fachgerechte Entsorgung und Aufbringen von Mutterboden.
Daran anschlieRend wird eine Grasermischung gesat, die die Entwicklung einer ge-
bietsheimischen Bergwiese ermdglicht. Ziel ist die Kompensation der Eingriffe in den
Bodenhaushalt, Biotopgestaltung, Verbesserung des Retentionsraumes.

OkokontomaRBnahme , Teichrenaturierung am ehemaligen Spritzenhaus Henners-
dorf, (unter KoKa-Nat Nr.: 628-14-001-GW gefiihrt)

Bei einer weiteren OkokontomaRnahme , Teichrenaturierung am ehemaligen Sprit-
zenhaus Hennersdorf”, (unter KoKa-Nat Nr.: 628-14-001-GW gefiihrt) wird ein Teich
renaturiert. Ziel ist hier die Verbesserung des Wasserkreislaufes, Biotoperhaltung und
Entwicklung.

Die ausgleichspflichtige Fliche kommt vorrangig durch Versieglung zu Stande. Aus diesem Grund ist
vorgesehen, zu 80 % die OkokontomaRnahme ,Abriss Ferienobjekt in Altenberg” und zu 20 % die Oko-
kontomaRnahme , Teichrenaturierung Altenberg” in Anspruch zu nehmen. Die angegebenen Preise fiir
die MalBnahmen beziehen sich auf den Quadratmeter und beinhalten Kosten fiir Planung, Pflege und
Unterhaltung.

Die Finanzierung der OkokontomaRnahmen ist im Juli 2018 zwischen Investor AVN Projektentwick-
lungs- und Beteiligungs GmbH und dem Ingenieurbiiro H. Krenz (Verkaufer der OkokontomalRnahme)
vertraglich gesichert worden.

5.2.8 Immissionsschutz entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 23

Es ist sicherzustellen, dass die durch angrenzende Nutzungen verursachte Larmimmissionen die schall-
technischen Orientierungswerte gemaR Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 ,,Schallschutz im Stadtebau” sowie
im die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir die als , Allgemeines Wohngebiet” ausgewiesenen Berei-
che eingehalten werden.

Die Aufstellung von Luft-Warme-Pumpen soll dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechend
erfolgen. Die derzeit erhaltlichen Geradte weisen teilweise groRRe Unterschiede in Ihrem Gerduschver-
halten auf. Zum einen verfiigt der Markt bereits Gber Gerate, die einen Schallleistungspegel von weni-
ger als 50 dB(A) erzeugen, zum anderen kdonnen diese Mindestanforderungen durch den GrofRteil der
vorhandenen Gerate noch nicht erfillt werden. Um Einhaltung der Immissionsrichtwerte trotz erhoh-
ter Schallleistungspegel zu gewahrleisten, sind entsprechende Abstdnde zu den néachstgelegenen
schutzbediirftigen Bebauungen einzuhalten.

Die Wohnbebauung grenzt teilweise direkt an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Es ist zu beachten,
dass durch Landwirtschaft entstehende Emissionen (z.B. Staub, Geriiche, Larm) zu dulden sind. Gesetz-
lich vorgeschriebene Abstandsflachen sind einzuhalten.

Die Ausrichtung besonders schutzbedirftiger Raume innerhalb der Gebdude ist zu beachten.

5.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen werden im Bebauungsplan bauordnungsrechtliche
Festsetzungen getroffen. Ziel ist die Ausbildung eines harmonisch wirkenden Ortsrandes, der sich stad-
tebaulich und griinplanerisch in die nahere Umgebung einfiigt.
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5.3.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
Fassadengestaltung

Die Fassaden der Einzel- und Doppelh&user sind als (mineralische) Putzfassaden oder als Vorhangfas-
saden aus Faserzement, Holz oder Holzwerkstoff auszufiihren. Flr die Fassadenfarbe sind gedeckte
Farben zu wahlen. Grelles WeiR und reflektierende, glanzende Oberflachen sind nicht zulassig. Fenster
sind in der Regel grofRformatig und in Rechteckformaten auszufihren.

Die zugelassenen Gebaudefarbigkeiten und -materialien sollen sich mit Hilfe der Festsetzungen har-
monisch in das vorhandene Siedlungsbild einfliigen.

Dachgestaltung

Es sind vorzugsweise Sattel- und Zeltdacher, mit einer Dachneigung von mind. 20° Dachneigung zulas-
sig. Fur die Dacheindeckung sind nur Materialien zuldssig, deren Oberflache weder glanzt noch Licht-
reflexe bildet. Die Farbe der Dacheindeckung ist der umgebenden Bebauung anzupassen, so sind ge-
deckte Farben zu verwenden. Zuldssig sind Rot- und Anthrazit-Schwarzténe. Die Nutzung der Dachfla-
chen fir solarenergetische Anlagen ist zuldssig.

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung orientieren sich an der landlichen Baukultur des Ortes. Ange-
strebt wird eine ruhige, harmonische Dachlandschaft mit geschlossenen Dachflachen. Dies ist auch
Aufgrund der Einsehbarkeit des Standortes aus groRerer Entfernung (Ortsrandlage) sinnvoll.

Einfriedungen
Als Einfriedung zum o6ffentlichen Strafenraum sind vertikal gegliederte Zaune und geschnittene bzw.
freiwachsende Hecken, auch beides in Kombination, bis max. 1,50 m Hohe zuldssig. Massive Einfrie-

dungen wie Mauern sind nicht zugelassen. StraRenabgewandte Einfriedungen sind bis zu einer Héhe
von 1,80 m zuldssig, Maschendrahtzdune sind hier zul3ssig.

Standorte fiir Mill- und Abfallbehalter sind mit standorttypischen Strauchern oder Hecken sowie Holz-
bohlen oder -palisaden bzw. mit standorttypischen Klettergehdlzen berankten Pergolen zu umgeben.

Die Hohe und die Gestalt der Einfriedungen sind fur den fuBBldufigen Betrachter eines Baugebietes von
groller Bedeutung, da sie einerseits als StralRenbegleitung selbst das Ortsbild pragen und zum anderen
die Sichtbarkeit von Vorgarten und Hausern beeinflussen. Sie sollen nicht abweisend wirken, zugleich
aber die privaten Bereiche der Grundstiickseigentiimer kennzeichnen und insbesondere im hinteren
Grundsticksteil auch schiitzen. Daher enthalt der Plan die aufgefiihrten Vorschriften, mit denen die
Gestaltung und die Hohe der Einfriedungen regulierend beeinflusst wird.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder am Geb&ude zuldssig. Die Aufstellung von gréReren Wer-
beanlagen soll hier vermieden werden um ein harmonische duRere Gestalt des Wohngebietes sicher-
zustellen.

6. Soziale MaRnahmen (§ 180 BauGB)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine wesentlichen wirtschaftlichen oder sozialen
Nachteile auf die Lebensumstdnde der in diesem oder benachbarten Gebieten wohnenden und arbei-
tenden Menschen zu erwarten, sodass soziale MalRnahmen nach § 180 BauGB sind nicht erforderlich
sind.
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7. Fldchenbilanz

Die Flachenbilanz soll eine Ubersicht tiber die in Anspruch genommenen Fliachen im Plangebiet dar-
stellen.

Gr6Re Plangebiet 24.580,0 m?

Wohngebiet 19.530,1 m?

Vollversiegelt ca.
Gartenland ca.

8.291,9 m?

11.237,8 m?

Grinflachen, 6ffentlich 1.323,9m?
Verkehrsfliche 3.685,1m?

Flachen fiir Versorgungsanlagen, 41,2m?

fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

Die Ausgleichsflaichen mit den Flurstiicksnummern 393/2 (1.794 m?) und 402/4 (2.900 m?) der Gemar-
kung Rabenau werden dem Bebauungsplan vollumfanglich zugeordnet.

GesamtgroRBe der Flurstiicke 393/2 und 402/4 4.694,0 m?
Griinflichen, éffentlich 4.694,0 m?
AusgleichsmalRnahme Streuobstwiese 2.584 m?
Sport- und Freizeitplatz 1.376 m?
Gebuschflachen Bestand 734 m?

Zusitzlich werden dem Bebauungsplan OkokontomaRnahmen zugeordnet. Die zu (ibernehmenden
Okopunkte wurden im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung entsprechend der ,Handlungs-
empfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen” ermittelt. Die ent-
sprechenden OkokontomaRnahmen wurden durch die Untere Naturschutzbehérde vorgeschlagen
bzw. werden mit dieser abgestimmt.

8. Voraussichtliche Auswirkungen

Entsprechen § 2a Nr. 2 BauGB ist zum Bebauungsplan eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 durchzu-
flihren. Die Ergebnisse sind in einem Umweltbericht darzulegen.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemeinen
anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detailierungsgrad des Bauleitplanes in angemes-
sener Weise verlangt werden kann (§2 Abs. 4 Satz 3 BauGB). Im Umweltbericht werden die Auswir-
kungen auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Boden und Flache, Wasser, Luft und Klima,
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Landschaft und Erholungspotential, Mensch, Kultur- und Sachgiiter dargestellt und bewertet. Der
Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (Teil C.1)
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