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1. Veranlassung / Planungsrechtliche Erlauterungen

Die Stadt Rabenau hat am 29.04.2019 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
Flurstiick 65/2 Gemarkung Spechtritz gefasst.

Mit Hilfe dieses Bebauungsplanes soll das Baurecht fiir eine erganzende Wohnbebauung
am sudostlichen Ortsrand der Ortslage Spechtritz sidlich der StraRe Zum Mduhlfeld

hergestellt werden.

Im Vorfeld des Aufstellungsverfahrens wurde die vom Grundstiickseigentiimer negativ
beschiedene Bauvoranfrage fiur das Flurstick 65/2 zum Anlal genommen, Uber die
maglichen stadtebaulichen Entwicklungen in diesem Bereich der Ortslage Spechtritz neu zu
befinden.

Mittlerweile liegt die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes verbindlich vor, in dem diese
Flache und auch angrenzende Bereiche als potenzielle Entwicklungsflachen fir eine
erganzende Bebauung ausgewiesen wurden. Die Darstellung erfolgte als geplante
gemischte Bauflache, so dass bei weiteren Planungen in unmittelbarer Nachbarschaft zum
vorliegenden Bebauungsplan eine Klarung tGber den geplanten Gebietscharakter erforderlich
wird oder gemal den Verfahrensvorschriften des Baugesetzbuches die verbindlich
vorliegende Darstellung des Flachennutzungsplanes im Zuge einer Berichtigung

anzupassen ist.

Da allein die Darstellung einer Bauflache im Flachennutzungsplan kein Baurecht schafft, war
es zwingend erforderlich, den vorliegenden Bebauungsplan zur Herstellung des Baurechts
aufzustellen.

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 schlie3t sich direkt an den im
Zusammenhang bebauten Ort an. Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens wird
dabei von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung gemafl 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1

BauGB abgesehen ebenso wie von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Stadt Rabenau, Lks. Sachsische Schweiz-Osterzgebirge - Bebauungsplan Flurstiick 65/2 Gemarkung Spechtritz
Planungsburo Bothe



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

Darlber hinaus gilt bei diesem Verfahren ebenso wie beim Verfahren geman § 13 a BauGB,

dass ein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

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

aufwendungen einen zusatzlichen ErschlieBungsvertrag abzuschliel3en.

2. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am sudéstlichen Ortsrand des Ortsteiles Spechtritz zwischen
der Stralle Zum Muhlfeld und der HauptstralRe am Steinberg mit einer Gesamtflache von ca.
0,39 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet das Flurstiickes 45/1, 65/3 und Teile
des Flurstlickes 65/2 der Gemarkung Spechtritz.

Die Nachbarbebauung besteht in erster Linie aus Wohngebauden mit Nebengebéuden und

Gartenhausern.

Flachenbilanz:

Geltungsbereich 3.949 m? 100 %
Wohngebietsflache — WA 3.808 m? 96,43
Verkehrsflachen mit besonderer 141 m2 3,57
Zweckbestimmung
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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
erganzende Bebauung sidlich der Strale Zum Mduhlfeld planungsrechtlich sicherzustellen.
Die vorrangige Bauabsicht des Grundstiickseigentiimers des Flurstlickes 65/2, auf dem
stralBenbegleitenden Teil des Flurstickes 65/2 zunachst einmal 1 und spéater ein 2.
Wohngebaude unmittelbar sidlich der StraRe Zum Mduhlfeld zu errichten macht es
erforderlich, die stadtebauliche Ordnung auch fir die verbleibenden Teile des Plangebietes

sidlich und 6stlich der beabsichtigten Baufléache herzustellen.
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Aus diesem Grund wurde die tatsachlich bebaubare Flache fur den gesamten Bereich, der
im unmittelbaren Anschluss an die bestehende Ortslage entwickelt werden kann, als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt, auch wenn die bestehende Gartennutzung fur das

Flursttick 45/1 und 65/3 zundchst einmal erhalten bleiben wird.

Die Art der baulichen Nutzung bzw. der Nutzungskatalog fir ein Allgemeines Wohngebiet
wird dabei noch einmal eingeschrankt, in dem Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen ausgeschlossen werden. Dies ergibt sich aus der planerischen Absicht, den

Ortsteil Spechtritz ausschlief3lich in der vorhandenen Nutzungsstruktur weiter zu entwickeln.

Fur die Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung ist unter Beriicksichtigung fur das
konkrete Plangebiet erforderlichen Regelungen die Festsetzung einer Grundflachenzahl, die
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, die Festsetzung der Traufhéhe 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
S&chsischer Bauordnung.

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

Auf detailliertere gestalterische Festsetzungen wird verzichtet, um die Gestaltungsfreiheit

potenzieller Bauherrn nicht von vornherein einzuschranken.
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Standortfotos

Blick auf das Plangebiet

Blick auf die Zufahrtstral3e
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Nachbarbebauung im Siiden des Plangebietes

4, Erschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandene Stralle Zum
Mdahlfeld bzw. die teilweise bereits vorhandene private Erschlieung vom Miuhlfeld aus zum
sudlichen Teil des Flurstickes 65/2.

Die StralRe Zum Mduhlfeld ist mit einer Schwarzdeckenbefestigung versehen ebenso wie die

vorhandene Zufahrt auf das Nachbarflurstiick 74/1.

Technische Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des Standortes erfolgt im Trennsystem.
Zur Ableitung des anfallenden Schmutzwassers ist fir neue Bauvorhaben jeweils 1

ausreichend bemessene Kleinklaranlage auf dem jeweiligen Grundstiick zu errichten.
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Fir die Ableitung des gereinigten Abwassers und des Niederschlagswassers ist vorgesehen,
mit Hilfe einer Rohr-Rigolen-Versickerungsanlage das gesamte Wasser in den Untergrund
abzuleiten.

Durch den Bauherrn wurde mit Datum vom 06.05.2019 ein entsprechendes Gutachten durch
das Ingenieurbiiro fur Baugrunduntersuchungen Konrad Kuntze, 01665 Kleinschdnberg,
erstellt. Aus diesem Gutachten geht hervor, dass die Versickerung und die Ableitung des
anfallenden Wassers grundsatzlich moglich ist.

Fur die Ableitung von Schmutz- und Regenwasser der verbleibenden potenziellen
Bauflachen wéare auch eine Ableitung Uber das jeweils vorhandene Entwasserungssystem
der eigenen Grundstticke bzw. der Nachbargrundstiicke méglich.

Die Entscheidung dariiber kann der spateren Ausfihrungsplanung tberlassen bleiben.

Der Anschluss an die Trinkwasserversorgung fur das Plangebiet ist grundsatzlich als
gesichert zu betrachten ebenso wie die Anschlisse an die Elektroenergieversorgung und die
Telekommunikation.

Detailliertere Angaben zu den einzelnen Medien werden gegebenenfalls nach der
Beteiligung der dafir zustandigen Trager offentlicher Belange als redaktionelle Ergdnzung in

die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Anlage

e Stellungnahme zur Bemessung einer Versickerungsanlage fur
Regen- und gereinigtes Abwasser aus einer KKA bis 4 Personen

[Konrad Kuntze Ingenieurbiro fir Baugrunduntersuchungen, 01665 Kleinschdnberg]
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