STADT RABENAU

Bebauungsplan
Flurstlick 50/30 Gemarkung Kleinoelsa

Begrindung

Planfassung: August 2018

mit redaktionellen Erganzungen gemal Abwagung vom 11.02.2019

z \\| PLANUNGSBURC BOTHE
" .' Wasastrale 8, 01219 Dresden
L A‘ www. planungsbuero-bothe.de



1. Veranlassung / Planungsrechtliche Erlauterungen

Die Stadt Rabenau hat am 11.12.2017 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
Flurstiick 50/30 Gemarkung Kleinoelsa gefasst.

Mit Hilfe dieses Bebauungsplanes soll das Baurecht fiir eine ergdnzende Wohnbebauung
siidwestlich der Erich-Weinert-Stral3e fur das Flurstiick 50/30 der Gemarkung Kleinoelsa
hergestellt werden.

Im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses wurde bereits im November 2017 eine Konsultation
zur Realisierbarkeit der geplanten Wohnbebauung sowie zur Wahl eines geeigneten
Verfahrens fur die Herstellung des Baurechts mit dem Landratsamt Sachsische Schweiz-
Osterzgebirge durchgefihrt.

Nach Auffassung des Landratsamt kommt es trotz der geringen FlachengroRe aufgrund der
mangelnden Pragung durch die Nachbarbebauung nicht infrage, das Baurecht mit Hilfe einer
Erganzungssatzung herzustellen.

Aus diesem Grund hat sich die Stadt Rabenau dazu entschlossen, einen Bebauungsplan
durch Einbeziehung von AufRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gemafn

§ 13 b BauGB aufzustellen.

Die Anwendungsvoraussetzungen fur ein solches Verfahren sind zweifelsfrei gegeben.

Der Bebauungsplan beinhaltet eine Grundflache im Sinne des 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB
von weniger als 10.000 m2 und das Plangebiet schliet sich direkt an den im
Zusammenhang bebauten Ort an.

Die vorhandenen Gehdlzbereiche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nicht als
Wald im Sinne des Sachsischen Waldgesetzes anzusehen.

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens wird dabei von einer frihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung gemal § 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen ebenso
wie von einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB.

Unabhangig davon ist auch im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13 b BauGB
der Belangekatalog der Umweltbelange abzuprufen und gegebenenfalls in die Abwéagung
einzustellen.

Dartber hinaus gilt bei diesem Verfahren ebenso wie beim Verfahren geméaR § 13 a BauGB,

das sein Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.
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Der verbindlich vorliegende Flachennutzungsplan der Stadt Rabenau stellt fir die
betreffende Flache des Plangebietes keine Bauflache dar. Nach den geltenden Regelungen
fur das beschleunigte Verfahren ist der Flachennutzungsplan somit entsprechend zu

berichtigen.

Da die Stadt Rabenau gegenwartig das Planungsverfahren fiir die Anderung ihres
Flachennutzungsplanes durchfiihrt kann davon ausgegangen werden, dass auch eine
Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren die geforderte Darstellung

beinhalten wird.

Fur die Verwirklichung des Planverfahrens und die Umsetzung der Planung wurde zwischen
der Stadt Rabenau und dem Investor / Eigentimer ein Stadtebaulicher Vertrag
abgeschlossen, der die Verpflichtungen der jeweiligen Vertragspartner im Detail regelt und
dariiber hinaus die Mdglichkeit einrdumt, fur eventuell erforderliche ErschlielBungs-

aufwendungen einen zusatzlichen ErschlieBungsvertrag abzuschliel3en.

2. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am stdwestlichen Ortsrand des Ortsteiles Oelsa und sidlich
der Erich-Weinert-Straf3e mit einer Gesamtflache von ca. 0,8 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet Teile des Flurstiickes 50/30 der
Gemarkung Kleinoelsa.

Das Flurstiick 53, auf dem sich eine ehemalige Wasserentnahmestelle befindet, ist nicht
Bestandteil des Geltungsbereiches.

Die Nachbarbebauung besteht aus Wohngebauden und Gartenhausern.

Flachenbilanz:

Geltungsbereich 8.205 m?2 100 %
Wohngebietsflache — WA 4,965 m2 60,51
Private Griunflachen 3.240 m2 39,49
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Ubersichtsplan zur Lage des Plangebietes
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Ausschnitt aus dem Entwurf fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes
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3. Stadtebauliches Konzept/Festsetzungen

Die grundsatzliche stadtebauliche Zielstellung des Bebauungsplanes besteht darin, eine
strallenbegleitende  erganzende Bebauung parallel zur  Erich-Weinert-Stral3e
planungsrechtlich sicherzustellen.

Aus diesem Grund wurde die tatsachlich bebaubare Flache des Plangebietes auf eine Tiefe
von ca. 50 m von der Erich-Weinert-StralRe aus begrenzt. Der verbleibende Teil des
Plangebietes wird als private Grinflache festgesetzt.

Fur diesen Bereich ist eine spatere Gartennutzung, jedoch keinerlei Bebauung beabsichtigt.
Somit wird nur die reichliche Halfte des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet gemaf

§ 4 BauNVO festgesetzt.

Die Art der baulichen Nutzung bzw. der Nutzungskatalog fur ein Allgemeines Wohngebiet
wird dabei noch einmal eingeschréankt, in dem Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen ausgeschlossen werden.

Fiur die Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung ist unter Berlcksichtigung fir das
konkrete Plangebiet erforderlichen Regelungen die Festsetzung einer Grundflachenzahl, die
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, die Festsetzung der Traufhdhe und die
Eingrenzung eines Baufensters als ausreichende Bestimmung anzusehen.

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt. Dies beinhaltet sowohl eine Langen-
begrenzung der Gebdude und die zwingende Einhaltung der Abstandsflachen nach
Sachsischer Bauordnung. Fir die Planklarheit wurde der Abstand des Baufensters zum
Geltungsbereich entsprechend bemalit. Die eingetragenen Grundstiicksgrenzen im
Plangebiet beinhalten lediglich einen Vorschlag, der planungsrechtlich nicht bindend ist.
Dieser Vorschlag verdeutlicht nur die mogliche kinftige Grundstlicksteilung, die am
wahrscheinlichsten fir den Vollzug des Bebauungsplanes sein sollte.

Die gestalterischen Festsetzungen beinhalten lediglich ein Mindestmald an Regelungen, die
als Rahmensetzung fir die spateren Gebaude zu verstehen sind und gewahrleisten sollen,
dass die kinftigen baulichen Anlagen das vorhandene Ortsbild nicht stéren.

Auf detailliertere gestalterische Festsetzungen wird verzichtet, um die Gestaltungsfreiheit
potenzieller Bauherrn nicht von vornherein einzuschranken.

Die grunordnerischen Festsetzungen beinhalten einerseits den grundsatzlichen Planungs-
gedanken, die Bebauung zur freien Landschaft hin entsprechend zurtickzunehmen und

daruber hinaus den vorhandenen Grof3griinbestand weitestgehend zu erhalten.
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4, Erschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandene Erich-Weinert-
Stralle bzw. den von der Erich-Weinert-Stralie abzweigenden Privatweg in Richtung
Spechtritzer StralRe. Die Erich-Weinert-StraRe ist von ihrem Ausbauzustand und der
StralRenbreite her in ausreichender Weise geeignet, die ca. 3 neuen Bauplatze Uber das
vorhandene Stral3ennetz zu erschlieBen. Zur Verdeutlichung der geplanten Erschlie3ung
wurden im Bebauungsplan Zufahrtbereiche fur kinftige Grundstiickszufahrten dargestellt,
die aus planerischer Sicht und unter Bertcksichtigung der wahrscheinlichen
Grundstucksteilung eine sinnvolle Zuwegung ergeben. Die Grundstiickszufahrten selbst sind

auf Kosten des jeweiligen Bauherrn herzustellen.

Technische Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des Standortes erfolgt im Trennsystem.

Nach Angaben des Abwasserzweckverbandes Rabenau ist die direkte abwassertechnische
ErschlieBung fur die potenziellen 3 neuen Bauplatze noch nicht gegeben.

Die nachsten Anschlussmdglichkeiten an o6ffentliche Abwasserkanéle befinden sich in ca.
180 m Entfernung auf der Erich-Weinert-Stral3e bzw. auf der Spechtritzer Stralie.

Eine weitere Mdglichkeit besteht in ca. 100 m Entfernung im Stidosten des Plangebietes an
der Erich-Weinert-Straf3e in Hohe des Flurstiickes 50/31.

Fur die Ableitung von Schmutzwasser wird im Rahmen der Ausflihrungsplanung untersucht,
welche Variante die gulnstigste flur die Schmutzwasserableitung der geplanten neuen
Wohngebaude ist. Dabei spielen die tatsachlichen Hohenverhaltnisse bzw. das notwendige
Gefélle die entscheidende Rolle. Vorzugsvariante bleibt weiterhin die Einleitung in den
vorhandenen Schacht auf der Erich-Weinert-Stral3e in Hohe des Flurstiickes 50/30.

Im Rahmen der konkreten abwassertechnischen Planung sind die technischen Details zu
prifen und die endglltige Einleitestelle zu ermitteln.

Grundsatzlich werden neue Abwasserkandle in den Anlagenbestand des AZV Ubernommen.
Liegen die Erschlieungskosten Uber dem Abwasserbeitrag, so wirde vom AZV kein

Abwasserbeitrag erhoben werden.
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Fiur die Ableitung des Regenwassers besteht grundsatzlich eine Einleitemdglichkeit in eine
vorhandene Rigole im Bereich des Flurstiickes 9/11, die danach als offener Graben neben
der Erich-Weinert-StralR3e weitergefuhrt wird. Um das bestehende System nicht UbermaRig
zu belasten, wird fiur anfallendes Regenwasser eine Rulckhaltung von 5 m3 / neuem
Gebéaude festgesetzt.

Diese Festsetzung wurde als redaktionelle Ergdnzung in den Textteil des Bebauungsplanes

aufgenommen.

Analog zur grundsatzlichen Aussage der Regenentwasserung wurden auch die textlichen
Festsetzungen zur Losung fur evtl. wild abflieBendes Oberflachenwasser von den
angrenzenden Landwirtschaftsflachen im Stden korrigiert.

Nach nochmaliger Uberpriifung hat sich herausgestellt, dass die Gefahr der Uberflutung der
neuen Baugrundstiicke durch unkontrolliert abflieRendes Oberflachenwasser als eher gering
einzuschatzen ist.

Unabhangig davon wird zur Sicherheit in den privaten Griunflachen im Siden des
Plangebietes eine Umgrenzung von Flachen, bei denen besondere bauliche
SicherungsmalBhahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, festgesetzt. Im Bereich
dieser Flachen sind geeignete MalRRnahmen zu treffen die sicherstellen, dass kein

Hangwasser (z. B. Rigolen) unkontrolliert abflieRen kann.

Die Trinkwasserversorgung des Bebauungsplangebietes Uber das offentliche
Trinkwassernetz ist mdglich. Hierzu ist eine ca. 170 m lange Trinkwasserleitung von der

Anbindung in der Spechtritzer Stral3e bis in das geplante Wohngebiet zu verlegen.

Unabhangig von der konkreten technischen Losung ist festzustellen, dass ohne
kostenpflichtige Investitionen, welche der Erweiterung, Erneuerung bzw. Verstarkung der
offentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen dienen, die Trinkwasserversorgung fiur das

geplante Baugebiet nicht gesichert ist.

Diesbezuglich ist zwischen dem Investor/Bautradger und der WVW GmbH ein Vertrag uber
die Herstellung von Anlagen zur Trinkwasserversorgung abzuschlie3en. In diesem Vertrag
werden die Voraussetzungen zur gesicherten Trinkwasserversorgung fir den Bebauungs-
standort geregelt, die Einbeziehung Dritter zur Planung und zum Bau von neuen

wassertechnischen Anlagen festgelegt sowie die Fragen der Finanzierung geklart.

Stadt Rabenau, Lks. Sachsische Schweiz-Osterzgebirge - Bebauungsplan Flurstiick 50/30 Gemarkung Kleinoelsa
Planungsburo Bothe



Fur die Medien Elt und Telekommunikation ist von einer gesicherten Erschlie3ung

auszugehen.

Loschwasserversorgung

Im Rahmen der Vorabstimmung zur Léschwasserversorgung fir den geplanten Standort
wurde mit der zustandigen Feuerwehr vereinbart, dass zwei Ausweichstellen bzw. Aufstell-
flachen fur Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr ausgewiesen werden. Diese Flachen sind
entsprechend im Plan dargestellt worden.

Darlber hinaus ist mit Zustimmung des Eigentiimers des Zufahrtweges von der Spechtritzer
Stral3e bis zur Erich-Weinert-Strafl3e (Flurstiick 50/30) vorgesehen, dass dieser Zufahrtsweg
fur Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr dauerhaft mit genutzt werden kann.

Der Stadt Rabenau wurde mit Schreiben vom 13.07.2018 mitgeteilt, dass die Léschwasser-
versorgung nach DVWG Arbeitsblatt W 405 durch den Hydranten an der Kreuzung
Rabenauer Weg / Erich-Weinert-Stral3e mit einer Entnahmemenge von max. 45 m?dh
(Entfernung 250 m) und den Léschwasserteichen Herzog, Rabenauer Weg 11 (Inhalt 200
m3, Entfernung 290 m) sowie Zahnow, Flurstick 617/3 (Entfernung 290 m, Inhalt 200 m3)

gesichert ist.
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