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1. Einfithrung

1.1 Lageund Abgrenzung des Planungsgebietes
Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Ortsrand der Stadt Rabenau. Es wird begrenzt:
- Im Norden von der Obernaundorfer StraRe (KreisstraRe K 9070)

- Im Osten von einer gemischten Bauflache und im weiteren Verlauf Richtung Siden dem
Sportplatz,

- Im Stden vom Baugebiet ,Wohnbebauung Obernaundorfer Stralle,

- Im Westen von Wohnbebauung und Kleingéarten.

Ubersichtsplan zur Lage im Stadtgebiet:

k901>

5193

3 29,

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Rabenau:
- T..418/7, T.v. 418/8, 418/9, T.v.419/1, T.v. 419/2, 419/3, T.v. 420/6, T.v. 420/7, 420/8,
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Ubersichtsplan
mit  Geltungs-
bereich und
Flurstiicken

1.2 Anlass und Begriindung des Planerfordernisses

Die Stadt Rabenau hat in den vergangenen Jahren eine ein stabiles Einwohnerniveau behalten. Dies
begrindet sich in der vorhandenen Infrastruktur aber auch in der attraktiven Lage im Verdichtungsraum
des Oberzentrums Dresden und zur GroRen Kreisstadt Freital.

Dazu kommt, dass nach aktuellem Erkenntnisstand eine veranderte Bewertung der demografischen
Entwicklung insbesondere in den zentralen Orten um den Verdichtungsraum vorgenommen werden
muss. Die neusten Prognosen zur kinftigen Einwohnerentwicklung weisen trotz generellem
Bevolkerungsriickgang ein differenziertes Bild aus. Rabenau mit aktuell etwa 4.420 Einwohnern hat in
den letzten 10 Jahren einen leichten Zuwachs bei der Einwohnerzahl zu verzeichnen.

Die im Flachennutzungsplan der Stadt Rabenau ausgewiesenen Wohnbauflachen sind weitestgehend
umgesetzt und bebaut, insgesamt stehen nur noch wenige Bauflachen zur Verfligung. Aktuell in der
Entwicklung ist das Wohngebiet Talblick an der Obernaundorfer Stral3e, in dem eine stetige
Inanspruchnahme von Bauparzellen erfolgt.

Die Stadt Rabenau hat sich deshalb entschlossen, fir ein weiteres potenzielles Baugebiet an der
Obernaundorfer Strale durch Aufstellung eines Bebauungsplanes Baurecht zu schaffen, um dem
weiteren Bedarf an Bauland Rechnung zu tragen.

Der Standort an der Obernaundorfer Strae am nérdlichen Rand der Stadt Rabenau erfillt die
Voraussetzungen fiur eine erfolgreiche Vermarktung. Die landschaftlich attraktive und stadtebaulich
glnstige Lage sowie die in der Stadt Rabenau vorhandene Infrastruktur einschlie3lich der vorhandenen
Erschlieung bieten gute Voraussetzungen fir eine zeitnahe Aktivierung neuer Bauflachen. Die Stadt
Rabenau sieht mit Blick auf die aktuelle Situation des Wohnungsmarktes auch einen Bedarf an
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, deshalb soll in dem Baugebiet auch ein entsprechender Anteil
solcher Wohnungen geschaffen werden.

Das aus dem Flachennutzungsplan abgeleitete Baugebiet an der Obernaundorfer Straf3e mit einem
Plangebiet von ca. 1,88 ha wird mit der Uberplanung eine Bruttobauflache von ca. 1,5 ha erreicht
werden.

Das bedeutet, dass bei entsprechenden GrundstiicksgroRen, die zwischen 500 und 700 m? liegen,
insgesamt 22 Baugrundstiicke fur Einfamilienhduser und ein Baufeld fir einen mehrgeschossigen
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Wohnungsbau eingeordnet werden kdnnen. Damit kann der mittelfristige Bedarf an Wohnraum in der
Stadt Rabenau gedeckt werden.

2, Ubergeordnete Planungen

2.1 Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) sowie in der 2. Gesamtfortschreibung 2020 des
Regionalplanes Oberes Elbtal/ Osterzgebirge ist das Gebiet der Stadt Rabenau als verdichteter Bereich
im [andlichen Raum dargestellt, angrenzend an den Verdichtungsraum um das Oberzentrum Dresden.
Damit hat die Stadt Rabenau die Aufgabe, als Siedlungs-, Wirtschafts- und Versorgungsraum
Entwicklungsimpulse fir den landlichen Raum zu geben.

2.2 Flachennutzungsplanung

Der seit 08.02.2019 rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet eine geplante
Wohnbauflache dar. Die geplante Nutzung innerhalb der Grenzen des Bebauungsplangebietes stimmt
somit mit der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes tberein, somit kann festgestellt
werden, dass sich der B-Plan aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes ableitet und damit dem
Entwicklungsgebot des § 8 BauGB in entsprechender Weise Rechnung getragen wird.

2.3 Landschaftsplanung

Die Stadt Rabenau hat im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes keinen
Landschaftsplan erstellt. Die Umweltbelange sind im Rahmen eines Umweltberichtes behandelt
worden, der flr das Plangebiet jedoch lediglich eine Bewertung der Umweltbelange ohne
umweltplanerische Zielvorgaben zum Inhalt hat.

2.4 Sonstige Stadtebauliche Planungen der Stadt Rabenau

Im Umfeld des Plangebietes sind zwei rechtskraftige Bebauungsplane vorhanden. Unmittelbar im
Suden grenzt das Areal des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Wohnbebauung Obernaundorfer
Stralte” an. Der Satzungsbeschluss geht auf das Jahr 2014 zurlick und die Ziele dieses
Bebauungsplanes mit dem Neubau von Einzel- Doppel- und Reihenhdusern sowie
Mehrfamilienhdusern sind baulich bereits vollstandig umgesetzt. Nordwestlich vom Plangebiet befindet
sich das Bebauungsplangebiet ,Wohngebiet Talblick an der Obernaundorfer Stral’e. Der
Bebauungsplan hat seit 2019 Rechtskraft und hat den Bau von Einfamilienhausern und
Mehrfamilienhdusern zum Ziel. Die bauliche Umsetzung der Planung ist aktuell noch im Gange, wird
aber absehbar in einem relativ kurzen Zeitraum abgeschlossen werden.

2.5 Fachplanungen

Die Stadt Rabenau hat keine Fachplanungen mit stadtebaulichem oder landschaftsplanerischem Inhalt,
die fir das Plangebiet relevant sind, insofern sind keine diesbeziiglichen Vorgaben fiir das Plangebiet
vorhanden.
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3. Ziele und Zweck der Planung

Die grundsatzliche planerische Zielstellung des Bebauungsplanes besteht darin, einen mdglichst
attraktiven Wohnungsbaustandort als Siedlungsrandabschluss im Nordosten der Stadt Rabenau zu
entwickeln.

Die Nachfrage nach Bauplatzen fur dieses Marktsegment ist unverandert hoch und so ist auch damit
zu rechnen, dass der Vollzug des Planes innerhalb weniger Jahre abgeschlossen sein diirfte.

Die geplante Bebauung erganzt den bereits realisierten Wohnbereich des Bebauungsplanes
~Wohnbebauung Obernaundorfer Stral3e® mit individuellem Wohnungsbau und Wohnungen in
mehrgeschossigen Hausern.

Die zu treffenden planungsrechtlichen Festsetzungen fiir das neue Baugebiet orientieren sich somit
einerseits an den bestehenden angrenzenden Strukturen und andererseits an dem grundsétzlichen
Planungsziel, ein mdglichst attraktives Baugebiet zu schaffen mit Ausbildung eines neuen norddstlichen
Stadtrandes, der sich in den angrenzenden Landschaftsraum einflgt.

4. Planinhalt

4.1 Stadtebau

Auf dem ca. 1,9 ha grol3en Plangebiet soll ein allgemeines Wohngebiet entstehen. Die rdumlich
funktionale Zielstellung des Bebauungsplanes geht davon aus, dass an der Obernaundorfer StraRe die
hochbauliche Abrundung des Siedlungsrandes entsteht. Die neu geplante stadtebauliche Struktur
knupft an vorhandene ErschlieBungsstrukturen an und entwickelt so eine stadtraumliche wie
verkehrliche Vernetzung des Standortes mit seinem Umfeld.

Mit den Festsetzungen zur mdéglichen Bauweise, Bauhthe, Geschossigkeit und Ausrichtung der
Gebaude wird sichergestellt, dass die gewlinschte stadtebauliche Ordnung im Erscheinungsbild des
neuen Wohngebietes tatsachlich umgesetzt werden muss.

Die Art der baulichen Nutzung ist als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Es gibt eine Differenzierung
dahingehend, dass im WA 1 ausschlie3lich Einzelhduser mit einer Traufhéhe bis 6,50 m und maximal
2 Vollgeschossen zulassig sind. Damit orientiert sich der Stadtebau an der Bestandssituation der
Umgebung. Nach Norden, zur offenen Landschatft hin, bildet kleinteilige Bebauung den neuen Ortsrand
entlang der Obernaundorfer Straf3e.

Im WA 2, welches am siidlichen Rand des Baugebietes im Ubergang zur bereits vorhandenen
mehrgeschossigen Wohnbebauung des angrenzenden Baugebietes ausgewiesen ist, ist eine
Bebauung mit einer Traufh6he von 10,00 m und bis zu drei Vollgeschossen zuléssig. In diesem Bereich
ist der Bau einer Tiefgarage im Untergeschoss des Wohngebaudes festgesetzt, um den Bedarf an
PKW-Stellplatzen decken zu kdnnen, der sich aus der Anzahl der zu realisierenden Wohnungen
ableitet.

Ein wesentlicher Punkt fir die angestrebte hochwertige Wohnqualitat ist die Begrenzung des zulassigen
Versiegelungsgrades durch Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,3 im Uberwiegenden Teil des
Plangebiets anstelle der im Allgemeinen Wohngebiet eigentlich zuldssigen GréRe von 0,4. Diese
Festsetzung ist gleichzeitig auch deshalb getroffen worden, um die Menge des abzuleitenden
Regenwassers mdglichst zu beschranken.

Ein weiteres planerisches Prinzip besteht darin, durch Ausbildung einer RingstraBe im
Einrichtungsverkehr im Gebiet vorrangig eine verkehrliche Nutzung durch Anlieger zu haben, so dass
ruhige Wohnverhaltnisse gesichert sind. Das sidlich angrenzende Baugebiet wird lediglich Uber eine
fuBlaufige Verbindung in Erganzung der bestehenden Wegestruktur angebunden. Damit wird
gewahrleistet, dass eine sichere und direkte FuRwegverbindung in Richtung Stadtzentrum gegeben ist.

Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die dargestellte Baugrenze festgesetzt, die sich
im Wesentlichen an einem parallelen Verlauf zur ErschlieBungsstral3e orientiert. Die Baufenster
umfassen Uberwiegend mehrere potenzielle Baugrundstiicke, sie haben im WA 1 eine Breite von 15 m,
so dass eine mdoglichst grof3e Variabilitat fir die spatere konkrete Umsetzung einzelner Bauvorhaben
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gegeben ist. Im WA 2 hat das Baufenster eine Breite von 19 m, damit wird sichergestellt, dass eine
Tiefgarage unter dem mehrgeschossigen Wohngebaude eingeordnet werden kann.

Bei der Festsetzung der Gebaudehthe und der zulassigen Geschossigkeit erfolgt eine Differenzierung
zwischen den beiden jeweiligen Baufeldern. Im WA 1 ist eine maximale Traufhéhe von 6,50 m und eine
Firsthéhe von maximal 9,50 m zuléssig. Als Héhenbezug gilt die jeweilige mittige Stral3enhéhe und
mittige Anliegerbreite der an das Grundstiick anschlieenden Erschlielungsstra3e. Fir das WA 2
wurde ein maximal 3-geschossiges Gebédude festgesetzt, so dass hier die Traufhbhe mit maximal
10,00 m und die Firsthtéhe mit maximal 13,00 m vorgegeben ist. Zusatzlich wird die Dachneigung mit
Bezug zur Geschossigkeit differenziert festgesetzt, um im Hohenbild des Baugebietes eine
harmonische Dachlandschaft ohne einzelne deutliche Uberhéhungen zu erreichen.

Bei den Wohnhéausern sind aus gestalterischen Griinden nur Walm- und Satteldacher zuléssig, lediglich
bei Nebengebauden und Garagen ist die Ausbildung von Flachdachern zuldssig.

Neben der Ausweisung der Wohnbauflachen ist am studdstlichen Rand des Baugebietes eine dffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzt. Dieser Spielplatz liegt hdhenmalig am
tiefsten Punkt des Plangebietes und er soll deshalb als temporare Uberflutungsflache fiir das zentrale
Regenrickhaltebecken im Falle eines langjahrigen Regenereignisses dienen.

4.2 Grinordnung

4.2.1 Schutzgebiete und Schutzobjekte nach BNatSchG

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete und Schutzobjekte nach geltendem Naturschutzrecht
vorhanden.

4.2.2 Pflanzen und Tiere

Das geplante Baugebiet stellt eine Erweiterung der Ortslage von Rabenau in norddstlicher Richtung
dar, wobei die betreffende Flache bereits dreiseitig von Bebauung umgeben ist. Die Kleingarten an der
Westseite sind in ihrer Wirkung als ein stark durchgrinter Siedlungsteil zu sehen. Das Plangebiet ist
aktuell landwirtschaftlich mit Ansaatgriinland genutzt. (Im Umweltbericht zur Anderung des FNP wird
fur das Jahr 2017 das Plangebiet noch als intensiv genutzte Ackerflache beschrieben.) Nur am 6stlichen
Rand ist eine kleine Dauergrinlandflache vorhanden. Mit Ausnahme von drei Baumen am westlichen
Rand des Plangebietes (Blaufichten und Birke) sind keine Gehdlzstrukturen im Gebiet vorhanden.

Die Bedeutung der Flachen fir den Arten- und Biotopschutz ist auf Grund der Strukturarmut als gering
einzustufen, es gibt keine schitzenswerten Teilflachen.

Da das Vorkommen geschitzter Tierarten nicht vollig ausgeschlossen werden kann, sind im Frihjahr
und Sommer 2021 faunistische Untersuchungen durch das Naturschutzinstitut Dresden (NSI)
durchgefiihrt worden, um die Besiedlung mit heimischen Brutvogelarten, Zauneidechsen und Tagfaltern
abzuschatzen. In dem Abschlussbericht des NSI (Stand 05.12.2021) wurde dargelegt, dass im
Plangebiet zehn Vogelarten festgestellt wurden. Dabei konnte nur die Feldlerche als Brutvogel im
Untersuchungsgebiet kartiert werden. Alle anderen Vogelarten nutzen das Gebiet als gelegentlichen
Nahrungsraum und briten au3erhalb des Untersuchungsgebietes. Mit der geplanten Bebauung wird
das Areal als Brutgebiet fur die Feldlerche nicht mehr zur Verfligung stehen, auf Grund der vielfaltig
strukturierten nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen stehen ausreichend alternative
Flachen zur Verfigung und die Population ist nicht gefahrdet.

Hinsichtlich Zauneidechsen wurden keine Nachweise erbracht, das Plangebiet ist als Lebensraum fiir
sie nicht geeignet. Die Griinlandflache weist nur eine geringe Bedeutung fir Tagfalter auf; der temporar
nicht gemahte Bereich ist jedoch als Larven-Entwicklungsgebiet fiir Gro3es Ochsenauge und Kleiner
Heufalter gut geeignet.

4.2.3 Boden

In einem Baugrundgutachten (rabal, Juni 2019) ist folgender Aufbau der Bodenverhaltnisse ermittelt
worden:
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- Oberbdden bis zu Tiefen unter GOK von min. 0,10 m bis max. 0,30 m

- auf Gehangelehmen

- auf Felszersatz (Gneis-Porphyr-Zersatz)

- auf Fels, verwittert bis angewittert (Gneis-Porphyr — nicht aufgeschlossen).

Die Baugrundschichtung entspricht den Angaben des geologischen Kartenmaterials Es wurden keine
Auffullungsschichten (z. B. Haldenmaterialien, o. &.) gefunden, die erfahrungsgeman hinsichtlich einer
radioaktiven Belastung auffallig wéaren. Es kann somit von ungestérten Bodenverhaltnissen
ausgegangen werden.

4.2.4 Wasser

Im Plangebiet sind keine stehenden oder flieBRenden Gewasser vorhanden. Der néchstliegende
Vorfluter, ein Nebenarm des Oelsabaches, befindet sich in stddstlicher Richtung in einer Entfernung
von etwa 200 m.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurde kein Grundwasser angetroffen, wohl aber
Schichtenwasser in einer Tiefe von ca. 1,20m.

Da die vorherrschenden Bdden stark bindig sind, ist das Grundwasser insgesamt als geschitzt
einzustufen.

4.2.5 Klimaund Luft

Lokalklimatisch gesehen weisen die landwirtschaftichen Flachen im begrinten Zustand ein
Kaltluftentstehungspotential auf. Aufgrund der Gelandemorphologie ist ein Abfluss der Kaltluft in die
besiedelten Bereiche der Stadt Rabenau gegeben. Die geplante Bebauung wird zu einer Verringerung
der Kaltluftentstehungsflache fuhren. Diese Entwicklung ist jedoch wegen der geringen Grol3e der
Flache im Vergleich zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zu relativieren und ist
lokalklimatisch nicht erheblich.

4.2.6 Mensch/ Landschafts- und Siedlungsbild

Eine Erholungseignung des Plangebietes ist wegen der fehlenden Strukturen und Wege nicht gegeben.
Das Umland von Rabenau bietet diesbezlglich deutlich bessere Strukturen und Mdglichkeiten.

Da das Plangebiet von drei Seiten von Bebauung umgeben ist, ist es eher als Siedlungsrand gepragt
als ein Landschaftsraum. Von der Obernaundorfer Strale her wirken mit Blick nach Suden die
Baustrukturen deutlich als ungeordneter Siedlungsrand und somit wird die geplante Bebauung zu einer
klaren Abgrenzung des nordlichen Siedlungsrandes fuhren.

4.2.7 Grinordnerische Entwicklungsziele

Mit dem Bebauungskonzept und der Einordnung o6ffentlicher Grinflachen sind die Grundzige der
grunordnerischen MaRnahmen vorgegeben. Auf Grund der Grof3e des Baugebietes ist ein Spielplatz
als offentliche Grunflache festgesetzt. Er wird so gestaltet, dass er gegeniber den angrenzenden
Flachen abgesenkt wird und damit als temporéare Riickhalteflache bei einem 30-jahrigem Regenereignis
dienen kann. Parallel zur Obernaundorfer Strafl3e ist ein 4 m breiter Streifen 6ffentliches Grun mit
Baumen und Strauchern festgesetzt, der als Schutz- und Grenzbepflanzung eine Zasur zur Kreisstralle
bilden soll.

Die innere Durchgrinung des Baugebietes wird im Wesentlichen durch das StralRenbegleitgrin
gebildet. Entlang der PlanstraRe sind im Abstand von ca. 20 m mittelkronige Laubb&ume festgesetzt.
Deren Lage kann sich in Abh&ngigkeit von der ErschlieBungsplanung noch geringfiigig &ndern. Durch
die Festsetzung von Grundstickszufahrten soll ausgeschlossen werden, dass es zu Konflikten
zwischen dem Straenbaumbestand und den Zufahrten auf die einzelnen Grundstiicke kommen kann.
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An den Réndern des Plangebietes sind Flachen fir Pflanzbindungen fir Bdume und Stréucher im
Ubergang zur bestehenden Bebauung vorgesehen; sie sollen neben einer Trittstein- und
Vernetzungsfunktion auch eine Gliederung der Bebauung erwirken. Fir die innere Durchgriinung der
Bauflachen ist eine Flache fir die Anpflanzung von Obstb&dumen festgesetzt, diese Pflanzungen sollen
den Siedlungscharakter im Ubergang zum landlichen Raum starken.

Fir die privaten Bauflachen sind zusétzlich in Abhangigkeit vom Grad der Versiegelung
Pflanzbindungen fir Laubbédume festgesetzt, um eine Mindestdurchgrinung des Gebietes zu sichern.
Diesem Zweck dient auch eine Festsetzung zur Begrinung ungegliederter Fassaden mit
Klettergehdlzen- hier wird vor allem auf Garagenwande abgestellt.

4.2.8 Naturschutzfachliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Die naturschutzfachliche Bilanzierung des Eingriffs ergibt auf Grund der zwar einerseits nur geringen
Vorbelastung des Plangebietes und der Strukturarmut des Plangebietes, jedoch aufgrund der
Flachengrol3e und des partiell vorhandenen hohen Artenreichtums innerhalb der Grinlandflache einen
relativ hohen Kompensationsbedarf, der durch externe Mal3nahmen abgesichert werden muss. Neben
den flachigen Eingriffen missen sogenannte Funktionsminderungsfaktoren hinzugezogen werden,
welche die Reduzierung und Schwéchung von Funktionen, Austauschvorgéngen und Aktivitaten des
Naturhaushalts berticksichtigen.

Nachfolgend ist die naturschutzfachliche Bilanzierung entsprechend der ,Handlungsempfehlung zur
Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen” (SMUL 2009) auf den nachfolgenden
Seiten tabellarisch dargestellt und textlich kurz erlautert. Eine ausfuhrliche Beschreibung des Prozesses
und der Ergebnisse sind im Umweltbericht zu finden.
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Ausgangswert und Wertminderung der Biotope

In der nachfolgenden Abbildung sind die Ausgangsbiotope mit dem jeweiligen Bestandswert sowie die
geplanten Biotope mit dem jeweils entsprechenden Wert sowie die einzelnen FlachengréfRen
dargestellt. Zunachst wird hier lediglich der Eingriff in die Flachigen Biotope und das Zwischenergebnis
aufgezeigt.

Bilanzierung des B-Plangebiets Waohngebiet ,An der alten Ziegelei" an der Obernaundorfer Straibe, Stadt Rabenau

IG, INFRASTRUKTUR, GRUNFLACHEN Summe | 220.359 119.311 101.048
Weohhgebiet
Intensiv genutztes Einzelhaussiedlung mit
06.03.100|Dauergrinland feuchter 12 . Garten (wegen EFH + 8 4 12415 148 580 88.320| -48.660| A -49.660
Standorte grofzugigen Garten)
Intensiv genutztes Wohngebiet stadtisch
06.03.100|Dauergriunland feuchter 12 11.01.100|gepragt (5 WE wegen 5 -7 1470 17 640 7350 -10.200 A -10.290
Standorte MFH+GRZ)
" Einzelhaussiedlung mit
07,03 3pg| DAriEhe Fuderalflur (friseh 15 __ |cateniwegeneFn+ | 8| 7 | 1022 15.330 g.176| -7154| A 7154
his feucht)
grofzigigen Garten)
Mischgebiet ! technische Infrastruktur
Intensiv genutztes ;DPSHQE |
06 .03 100|Dauergriinland feuchter 12 11.02 44p|=NsOrgungsaniage INIET 337 4.044 337| -3707| A 3.707
(Regenriickhalte-
Standorte
hecken)
Griin- und Freiflichen
Grin- und Freiflachen
Intensiv genutztes G .
06.03.100|Dauergrinland feuchter 12 ||11.03:q0pt BN AR NEE 5|| & 433 5190 2.598| -2508| A -2.508
Spielplatz (teilversiegelt)
Standorte 3
+ Retentionsmulde)
Grin- und Freiflachen
07 03 200 Darfliche Ruderalflur (frisch 15 11 03 000 (Grunanlagen, hier: 5 3 955 2875 1530 2235 A 2995
his feucht) Spielplatz (teilversiegelt)
+ Retentionsmulde)
Verkehrsflichen
Intensiv genutztes e .
0B.03.100|Davergrunland feuchter 12 |[11.04 100|308, YVED o|| 42 | 2107 25,284 0| 25284 A -25.284
5 (vollversiegelt)
tandorte
11.04 100|Strake, Weg (vollversiegelt) ] 11.04.10p| Strate. Weg ol| o 78 0 0 o| A 0
(vollversiegelt)
Verkehrshegleitgrin, ohne 3 110410 Strate, Weg ] 3 20 60 0 &0| A &0
Gehdlzbestand (vollversiegelt)
BAUMGRUPPEN, HECKEN, GEBUSCHE Summe| 5.648 | 21450 11.802
Intensiv genutztes
06.03.100|Dauergriunland feuchter 12 02.02 410|Baurnreihe 22| 10 318 2.816 6.996 3180 A 3.180
Standorte
11.04.100|Strake, Weg (vollversiegelt) 0 02.02 410|Baumreihe 22 22 36 0 782 782 A 792
verkehrsbecleitgrn, shne 3 ||0202410|Baumreine 22(| 19 180 540 3960 2420 A 3420
Geholzbestand
Einzelbaum (hier:
Intensiv genutztes Flache Kronentraufe
0B.03.100|Dauergrinland feuchter 12 02.02 430|von 49m= (8 22(| 10 441 5292 8.702 4410 A 4410
Standorte Strakenbaume
Rinostrabe)]
F (Gesamt) Bestand Planung
18.671| 230.007 WE| 140.761 WE | WE A (Gesamt) -89.246
Wertin Prozent 100% 61 %
|11 04 100|Straf$e,Weg (vollversiegelt) | i} HDD Qo.0oo ohne Bilanz, bleibt 0| 0‘ D‘ ‘ D|
unangetastet
Damit ergibt sich fur das B-Plangebiet folgende Zwischenbilanz:
Bilanz (B- Plangebiet) -89.246 WE
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Nach der Zwischenbilanz sinkt der Wert des Geltungsbereichs im Zuge der Umsetzung von 230.007
WE im Bestand (100%) auf 140.761 WE in der Planung (61%). Dies ergibt im Zwischenergebnis eine
Wertminderung von rund 39% (-89.246 WE).

Anschliel3end erfolgt die Einbeziehung fiir das B-Plangebiet relevanten Naturhaushaltsfunktionen.

Bilanzierung der Funktionsverluste

Naturhaushaltsfunktionen (ach Handlungsempreniu betroffene Teilfliche Funktionsminderungsfaktor [ermitteite Summe/
Kennzahl |[Bezeichnung Flache in m? |Bezeichnung {Einordnung B-Plangebiet) |ermitteltes Defizit

A 13.3 Biotische Ertragsfunktion 18.556|gesamter Geltungsbereich” 0,3 5567

A 13.7 Grundwasserschutzfunktion 18.556|gesamter Geltungsbereich” 0,5 9.278

A 13.8 Bioklimatische Ausgleichsfunktion 18.556|gesamter Geltungsbereich” 0,5 9.278

A 13.9 Asthetische Funktion 1.277|nur Biotop 07.03.200 0,5 639

Summe der Funktionsminderung 24.761

Defizit der Funktionsminderung -24.761

Ubertrag Defizit aus der Zwischenbilanz -89.246

Summe der ermittelten Teildefizite (= Gesamtdefizit) -114.007

*abzgl 214 n? {im Bestand bereits versiegelt, Kap. 4.1.1)

Damit ergibt sich fir das B-Plangebiet folgende Gesamtbilanz:

Bilanz (B- Plangebiet) -114.007 WE

Mit Erganzung der bilanzierten Funktionsminderung sinkt der Wert des Plangebiets um weitere 24.761
WE (11%). In Summe ergibt sich eine Wertminderung von rund 50% (114.007 WE). Zur Kompensation
der verbleibenden Werteinheiten werden dazu zwei unterschiedliche MalRnahmen festgesetzt.

ErsatzmaRnahme E 1

Als Ersatzmal3hahme E 1 auf der Gemarkung GroRoelsa (OT der Stadt Rabenau) wird auf einer Flache
von 535 m2 ein hochwertiges Biotop, eine Streuobstwiese, angelegt. Das entsprechende Flurstiick
596/6 befindet sich in Besitz der Stadt Rabenau. Damit ist die Realisierung der
Kompensationsmaf3hahme gesichert.

Teilkompensation des Eingriffs - Anlage einer Streuobstwiese auf Ackerland in Oelsa

SIEDLUNG, INFRASTRUKTUR, GRUNFLACHEN 11.770 8.560
Griin- und Freiflichen

Ansaatgrinland als aktuelle o
10.01.200 | Zwischensaat (sonst 6 10.03.000| Streuohstwiese (§) 22(| 16 535 3.210 11.770 8.560| A 8.560
Ackerland/Intensivacker)

-7,51 % vom Gesamtdefizit

Mit der Ersatzmal3nahme E 1 wird eine Aufwertung um 8.560 WE erreicht. Nach dieser partiellen
Kompensation verbleiben weitere -105.447 WE, welche zu kompensieren sind.

ErsatzmalRnahme E 2

Als weitere Malsnahme wird als Ausgleich fiir die im Zuge des Vorhabens entstehende Neuversiegelung
die vollstandige Berdumung einer ehemaligen Kleingartensparte auf dem Flurstiick Nr. 302 der
Gemarkung Rabenau festgesetzt. Das Flurstiick befindet sich in Besitz der Stadt Rabenau, so dass die
Umsetzung wie bereits bei der Ersatzmalinahme E1 gesichert ist.

Die Berdumung umfasst den Abbruch aller Gartenlauben, Einfriedungen und Ausstattungselemente
einschlieBlich ihrer Fundamente sowie die Fallung nichtheimischer Gehdlze und der vollstandigen
Entsorgung allen anfallenden Materials und Miills. Im Anschluss der Durchfiihrung soll sich durch
Sukzession ein standortgerechter Baumbestand (bzw. Wald) entwickeln.
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Mit der Ersatzmalnahme E 2 wird der Forderung nach vorrangiger Prifung potenzieller
EntsiegelungsmafRnahmen nach 815 BNatSchG und dem Entsiegelungserlass des Sé&chsischen
Staatsministeriums fir Umwelt und Landwirtschaft (SMUL) vom 30.07.2009 nachgekommen. Die
Durchfiihrung der Mal3nahme E 2 erfordert einen zeitlichen, finanziellen und logistischen sehr hohen
Aufwand aufgrund der Standortbedingungen, deshalb wurde mit der Unteren Naturschutzbehdrde
Ubereinkunft erzielt, dass mit der Umsetzung der ErsatzmaBnahme E 2 ein vollstandiger
naturschutzfachlicher Ausgleich erreicht wird.

Bilanzierung des Gehdlzverlusts (Fallungen)

Die Bilanzierung der Baumfallungen erfolgt separat. Der Verlust von sechs B&umen bzw.
Grol3strauchern kann tber die Neupflanzungen innerhalb des B-Plangebiets und die griinordnerischen
Festsetzungen kompensiert werden.

Baumart StUin | StDin [ KrDin | Hohe | Ersatzin Azl
Baum-Nr. . Baumart deutsch . einzelne
wissenschattl. m m m inm Stiick %
Stamme
1 Picea abies Fichte 1,04 0,33 5,00 9,00 1,00 1,00
2 Picea abies Fichte 0,57 0,18 4,00 7,00 0,50 1,00
3 Betula Pendula Hange-Birke 1,26 0,40 | 10,00 | 16,00 1,00 1,00
4 Corylus avellana*® Gemeine Hasel* 2,20 0,70 5,00 5,00 2,00 mehrstémmig
5 Prunus mahaleb* Felsen-Kirsche, | 1 o5 | 040 | 350 | 3,00 0,50 mehrstammig
Steinweichsel
6 Prunus mahaleb* Felsen-Kirsehe; 157 | 050 | 450 | 400 0,50 mehrstammig
Steinweichsel
Ersatzpflanzung Summe: 5,50

*Stammumfang = Basis (Strauch) StU = Stammumfang
StD = Stammdurchmesser

KrD = Kronendurchmesser

4.3 VerkehrserschlieBung

StralRenflhrung

Die verkehrliche ErschlieBung des B-Plangebiets erfolgt Giber eine 3,50 m breite 6ffentliche Ringstral3e
im Einrichtungsverkehr, an der auf der Innenseite ein 1,50 m breiter Fuweg und an der Aul3enseite ein
2,0 m breiter Langsparkstreifen mitgefiihrt wird. An der Stidseite der RingstraRe sind Stellflachen in
Langsaufstellung fur das Mehrfamilienhaus vorgesehen, diese sind jedoch nicht Teil der 6ffentlichen
Erschlieung.

Es ergeben sich zwei Anbindungen auf die Ubergeordnete K 9070 Obernaundorfer Stral3e. Die
ErschlieBungsstralBe wird so ausgelegt, dass ein Befahren mit dem Miillfahrzeug (3-achsig) bzw.
L&schzug (Feuerwehr) gewahrleistet wird.

Ausschnitt der
ErschlieBungs-
planung mit
Sichtdreieck an
der ostlichen
Anbindung an die
Obernaundorfer
Stralle
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Grundstiickszufahrten

Die Zufahrten werden auf die funktionell erforderlichen Flachen beschrankt und mit Rundbord von der
Stral3e getrennt. Die Grundstiickszufahrten werden im Bebauungsplan als Ein- und Ausfahrtsbereiche
festgesetzt.

4.4 MedienerschlieBung

Die technische Ver- und Entsorgung des Standortes kann als gesichert angesehen werden:

Abwasser

Die Entwéasserung des Standortes erfolgt im Trennsystem. In Abstimmung mit dem
Abwasserzweckverband (AZV) Oelsabachtal wird das anfallende Schmutzwasser tiber Schacht M 186
in der RingstralBe in das weiterfihrende Mischwassernetz eingeleitet. Das Baugrundstiick, welches
Uber die FeldstralRe erschlossen wird, leitet sein Schmutzwasser Uber Schacht M 172.4 in den
Mischwasserkanal in der Feldstral3e.

Niederschlagswasser

Die hydrogeologischen Bedingungen erlauben keine Versickerung des Niederschlagswassers.

Durch den Abwasserzweckverband Oelsabachtal ist fur den Regenwasseranteil eine Einleitmenge von
QDr = 15 I/s in das Mischwassernetz in der Ringstralle vorgegeben. Aufgrund der vorgegebenen
Einleitmenge ist die Errichtung einer Retentionsanlage erforderlich. Fur diesen Zweck ist im
Bebauungsplan ein Grundsttick fir die Anlage eines zentralen, unterirdischen Regenriickhaltebeckens
mit einem Einstauvolumen von 225 m3 vorgesehen.

In einem dem Becken nachgelagertem Schacht ist ein vertikales Wirbelventil mit einem konstanten
Abfluss von 151/s als Drosselorgan vorgesehen. Durch die Stadt Rabenau besteht weiterhin die
Auflage, von dezentralen Grundstiickszisternen (fir Rickhaltung) mit einem Nennvolumen von 5 m3,
Diese Grundstiickszisternen werden fir die Baufelder BF 1, BF 3 und BF 6 festgesetzt. In Abstimmung
mit dem Bauamt der Stadt Rabenau wird auf die zusatzliche Vorentlastung durch die
Grundstlckszisternen in Hanglage (6stlich) zur StralRe verzichtet, da die Einbindehdhen das Pumpen
von Regenwasser fir diese Grundstiicke erforderlich machen wiirde. Diese abschiissigen Parzellen
erhalten einen regularen Regenwasserubergabeschacht.

Da keine Vorflut in unmittelbarer Nahe existiert, ist fiir den Havarie- bzw. Uberflutungsfall geplant, den
Notuberlauf des zentralen Regenriickhaltebeckens der 6ffentlichen Grinflache (G61) zuzufiihren, die
im Siudosten des Plangebiets in Form eines Spielplatzes mit der Funktion einer Retentionsflache
angelegt wird.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung des Wohngebiets kann Uber die Ringstral3e im angrenzenden Wohngebiet
oder Uber die Versorgungsleitung in der Obernaundorfer Straf3e hergestellt werden. Hierzu ist ein
Vertrag zwischen dem Investor und der Wasserversorgung WeilReritzgruppe (WVW GmbH)
abzuschlieRen, der die Voraussetzungen und Investitionen zur Trinkwasserversorgung des geplanten
Wohngebiets regelt.

Elt

Die Versorgung mit Elektroenergie ist am Standort mit dem Bau einer Trafostation gesichert. Die im
Plangebiet verlaufende Mittelspannungstrasse der SachsenEnergie (ENSO) muss zur
Baufeldfreimachung in den geplanten Gehweg umverlegt werden.
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Gas
Es ist keine Versorgung mit Gas im Baugebiet vorgesehen.

Fernmeldeversorgung

Eine telekommunikationstechnische Versorgung ist Uber das Netz der Deutschen Telekom oder Uber
andere Anbieter maoglich.

45 Loschwasser

Zur Versorgung des Wohngebiets mit Loschwasser wird ein unterirdischer Loschwasserbehalter mit
einem Volumen von 100 m3 gesetzt, der die 2-stiindige Bereitstellung mit Loschwasser garantiert. Eine
Entnahme aus dem Trinkwassernetz ist nicht méglich.

5. Planinhalt/ Begriindung der Festsetzungen

5.1. Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 1 BauGB)

5.1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO).

Nicht zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen.

Begrindung:

Die Festsetzung des Allgemeinen  Wohngebietes entspricht der Darstellung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Rabenau und rundet im stidlichen Bereich der Obernaudorfer Stral3e
die Siedlungsentwicklung bis zu den Sportanlagen ab.

Das Baugebiet dient hauptséachlich der Wohnfunktion.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO sind zu Gunsten der Wohnnutzung
ausgeschlossen.

5.1.2. MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird im WA 1 mit 0,3 und im WA 2 mit 0,4 festgesetzt.

Begrindung:

Im WA 1 sollen in aufgelockerter Bauweise Eigenheime errichtet werden. Mit der Festsetzung der
Grundflachenzahl von 0,3 wird der zulassige Hochstwert der GRZ nach BauNVO nicht ausgeschopft,
um den Versiegelungsgrad zu reduzieren und der Lage am Ortsrand bzw. den Ubergang zur freien
Landschaft gestalterisch gerecht zu werden. Im WA 2 wird mit der Mehrfamilienhausbebauung und
einer GRZ von 0,4 das MaR zulassige MaR i.S. der BauNVO bernommen. Die Uberschreitungs-
maoglichkeiten gemaR § 19 BauNVO sind zulassig.

Begrenzung der Hohen baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Der Bezugspunkt fiir die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen ist die mittige StraRenhthe des an
das Grundstiick angrenzenden Abschnittes der vorhandenen ErschlieRungsstrale.

Die maximale Firsthbhe wird im Wohngebiet WA 1 mit 9,50 m und im Wohngebiet WA 2 mit 13,00 m
festgesetzt.
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Die maximale Traufhthe wird im Wohngebiet WA 1 mit 6,50 m und im Wohngebiet WA 2 mit 10,00 m
festgesetzt.

Die maximale Zahl der Vollgeschosse im WA 1 ist mit 2 Vollgeschossen fir Einfamilienhauser und im
WA 2 mit maximal 3 Vollgeschossen fiir die Mehrfamilienhausbebauung festgesetzt.

Begrindung:

Die Festsetzung der Hohenlage eines bestimmten Punktes einer vorhandenen Verkehrsflache als
unterer Bezugspunkt entspricht dem planerischen Bestimmtheitsgebot, wenn im Zuge der Realisierung
des B-Planes eine erhebliche Verdnderung dieses Punktes nicht zu erwarten ist. Dies ist gesichert, da
der ErschlieBungstrager vor Beginn der Hochbaumalinahmen die ErschlieBungsstra3e auf der
Grundlage des mit der Stadt Rabenau abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrages fertiggestellt hat.

Die differenzierten Festsetzungen der Trauf- und Firsthdhen im WA 1 und WA 2 in Verbindung zu den
zulassigen Dachneigungen und Geschossigkeiten soll gewahrleisten, im Héhenbild des Baugebietes
eine harmonische Dachlandschaft ohne einzelne deutliche Uberhéhungen zu erreichen.

5.1.3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen sowie die Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

offene Bauweise

Fur den gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzelh&user
zulassig. Die Firstrichtung ist gemaR Planzeichnung festgesetzt.

Ausnahme von der Baugrenze (§ 23 Abs. 2 und 3 BauNVO)
Innerhalb der WA 1 und WA 2 ist eine Uberschreitung der Baugrenze zur Ausbildung von:

- Terrassen um maximal 3,00 m
- Balkonen und Vordachern von Hauseingangen um maximal 1,60 m

zulassig.
Begriindung:
Die Festsetzung der offenen Bauweise orientiert sich an der Bauweise der Umgebungsbebauung.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind hinsichtlich ihrer Lage durch Baugrenzen festgesetzt. Fir
Terrassen, Balkone und Vordacher werden Ausnahmen von den Baugrenzen zugelassen. Dies soll den
Bauherren ein groRtmogliches Mal3 an Gestaltungsfreiheit garantieren.

Die Festsetzung der Firstrichtung erfolgt aus stadtebaulichen Griinden, um die einheitliche Ausrichtung
der Baukdrper zum Stralenraum bzw. zu der stidlich angrenzenden Bebauung sicherzustellen.

5.1.4. Flachen fur Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB i. V.
m. 8 12 Abs. 6 BauNVO)

Zulassigkeit von Stellplatzen und Tiefgarage

Innerhalb des WA 1 sind 2 Stellplatze/ Garagen pro Einzelhaus nachzuweisen.

Im WA 1 sind Stellplatze/Garagen auch aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Im WA 2 ist mindestens 1 Stellplatz pro Wohnung nachzuweisen.

Eine Tiefgarage ist nur innerhalb des WA 2 innerhalb in der durch Planeintrag festgesetzten Flache
TGa zulassig.

Es ist nur die festgesetzte Tiefgaragenrampe zulassig. Im Falle einer Grundstiicksteilung im WA 2 muss
auch die Tiefgarage des abgeteilten Grundstiickes iber diese Rampe erreichbar sein.

Die festgesetzte Umgrenzung der zulassigen Tiefgarage darf fur Lichtschachte um bis zu 1m
Uberschritten werden. Die Lichtschachte sind ebengleich mit der jeweiligen Gelandeoberflache
einzubauen.
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Begrindung:

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird im Hinblick auf den ruhenden Verkehr die
Gewahrleistung eines stadtebaulich ansprechenden Siedlungsbildes unterstiitzt. Weitere 6ffentliche
Stellplatze werden im Bereich der ErschlieBungsstrale als Langsparkstreifen durch den
Vorhabentrager hergestellt.

5.1.5. Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
StraBenverkehrsflachen

Die festgesetzte Straf3enverkehrsflache ist als offentlicher StraRenraum mit StraRe, Ful3wegen, PKW-
Stellplatzen und Baumstandorten einschlie3lich Pflanzscheiben zu gestalten. Die genaue Einteilung der
StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Begrindung:

Die StralRenverkehrsflache ermdglicht mit ihrer mittleren Breite von 7,00 m den Bau eines einseitigen
FulRweges von 1,50 m Breite, einer 3,50 m breiten Stral3e im Einrichtungsverkehr und einem 2,0 m
breiten Streifens fir PKW-Stellplatze und Baumstandorte gemaf den grinordnerischen Festsetzungen.
Damit ist eine geordnete und fir alle Verkehrsteilnehmer sichere Nutzung des o6ffentlichen
StralRenraumes gegeben.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist als 6ffentlicher verkehrsberuhigter
Bereich zu gestalten. Die Unterbauung mit Einrichtungen der Loéschwasserversorgung ist zulassig.

Begrindung:

Mit der Festsetzung eines offentlichen verkehrsberuhigten Bereiches wird der Tatsache Rechnung
getragen, dass Uber diese Flache verschiedene Nutzungen gefuhrt werden, die der gesicherten
ErschlieBung des Wohngebietes dienen. Einerseits kann die unterirdische Regenriickhalteanlage zu
Wartungs- und Kontrollzwecken erreicht werden und anderseits ist in diesem Bereich die
Loschwasserzisterne eingeordnet, die im Havariefall durch die Feuerwehr erreichbar sein muss. Ein
weiterer Aspekt ist die Sicherung einer Zufahrt fir ein Baugrundstiick, welches nicht direkt an die
offentliche Stral3e angrenzt.

Einfahrten an Grundstiicken

Die in der Plandarstellung festgesetzten Grundstiickszufahrten sind einzuhalten.

Begrindung:

Die Festsetzung von Grundstiickszufahrten gibt sowohl dem Vorhabenstrager als auch den privaten
Bauherren Sicherheit bei der Planung und Realisierung des Baugebietes. Insbesondere bei der
Einordung von Stellplatzen und StralRenbaumen ist es unumganglich, dass bestimmte Mindestmalie
eingehalten werden kénnen, die mit willkirlich festgelegten Einfahrten nicht realisierbar waren.

5.1.6 Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen (8§ 9 Abs.1, Nr.12 BauGB) sowie Flachen fir die
Rickhaltung von Niederschlagswasser (8 9 Abs.1, Nr.14)

Anfallendes Niederschlagswasser ist aufgrund der vorgegebenen Einleitmenge QDr = 15l/s Uber ein
Retentionsbecken abzuleiten. Dieses ist als unterirdisches Fertigteilbecken mit einem Einstauvolumen
von 225 m3 mit nachgelagertem Drosselschacht auszufiihren.

Begriindung:

Durch den Abwasserzweckverband Oelsabachtal ist die festgesetzte Einleitmenge auf Grund der
hydraulischen Gegebenheiten des Mischwassernetzes in der sudlich vom Plangebiet liegenden
RingstralRe vorgegeben worden. Die Drosselung auf die vorgegebene Einleitmenge ist nur durch eine
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Rickhalteanlage, die als unterirdisches Bauwerk ausgefuihrt wird, in Verbindung mit einem
gedrosselten Abfluss moglich.

Zur Versorgung des Wohngebietes mit Loschwasser wird ein unterirdischer Léschwasserbehélter mit
einem Volumen von 100 m® innerhalb der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt, der die 2-stiindige Bereitstellung von Léschwasser garantiert.

Begrindung:

Da aus dem Trinkwassernetz kein Léschwasser zur Verfiigung gestellt werden kann, ist die notwendige
Léschwassermenge von 48 m3/h fiir den Zeitraum von 2 Stunden mittels einer Zisterne bereitzustellen.

An der Obernaundorfer Straf3e ist ein Trafostation zu errichten, die dafir bendtigte Flache wird von der
offentlichen Grinflache G062 ausgespart.

Begrindung:

Der Bau der Trafostation ist zur Versorgung des Baugebietes mit Elektroenergie erforderlich.
Insbesondere unter dem Aspekt der E-Mobilitdt wird somit den zu erwartenden erhdhten
Leistungsanforderungen zur Ladung der E-Fahrzeuge Rechnung getragen.

5.1.7. 6ffentliche und private Griinflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentliche Griinflache G6 1 mit der Zweckbestimmung Spielplatz ist als Spielbereich fur Kinder von
6-12 Jahren zu gestalten.

Die Geladndegestaltung ist so vorzunehmen, dass die Funktion einer Retentionsmulde mit einem
Volumen von 200 m3 erflllt wird. Der Spielplatz ist einzufrieden und mit einem verschliel3baren Tor zu
versehen. Die Randbereiche sind mit Baumen und Strauchern zu begriinen. Es gilt Pflanzliste 1.

Begrindung:

Der offentliche Spielplatz soll auf Grund der Gréf3e des Baugebietes den etwas dalteren Kindern von
etwa 6-12 Jahren einen Treffpunkt fir soziale Kontakte und Méglichkeiten gemeinsamen Spiels bieten,
die innerhalb der privaten Baugrundstiicke nicht realisierbar sind.

Mit Einordung des Spielplatzes am tiefsten Punkt des Baugebietes bietet sich darliber hinaus die
Mdglichkeit, den Spielplatz so zu gestalten, dass er kurzzeitig eine Regenwasserspitze aufnehmen
kann, die im Falle eines bis zu 30-jahrigen Regenereignisses auftreten kann und bei dem das
unterirdische Regenriickhaltebecken uberlaufen wird. Durch einen geordneten Uberlauf und die
Ableitung in den Bereich des Spielplatzes kann dieses Regenereignis in dem errechneten Umfang von
200 m® schadlos zuriickgehalten werden. Fur diesen Fall ist der Spielplatz eingefriedet und ist mit einem
Tor versehen, welches bei einem sich abzeichnenden Einstau geschlossen wird. Da das unterirdische
Regenrickhaltebecken einen gedrosselten Abfluss hat, wird das Wasser aus dem Spielplatz in dieses
Becken zurlickgepumpt, sobald es leer gelaufen ist, was innerhalb von etwa 4 Stunden ohne weiteren
Regen geschieht. Damit ist der Spielplatz innerhalb kiirzester Zeit wieder nutzbar.

Die randliche Begriinung des Spielplatzes soll der Béschungssicherung dienen, ebenso der Erhéhung
der Biodiversitat aber auch der Verschattung und damit der Verbesserung der mikroklimatischen
Verhaltnisse.

Die offentliche Grinflache Go 2 ist als Schutz- und Grenzbepflanzung zwischen der Obernaundorfer
StralRe und dem WA 1 zu gestalten. Es sind flachendeckend Straucher zu pflanzen sowie Baume
gemal der Plandarstellung und auf Dauer zu unterhalten.

Es qilt Pflanzliste 1.
Qualitat und GroRenbindung: Hochstamm StU 18-20 cm

Begriindung:

Die offentliche Griinflache parallel zur Obernaundorfer Stral3e soll eine Abschirmung zwischen der
StraRe und den Wohnbauflachen bewirken. Mit der Anpflanzung von freiwachsenden Strauchern und
hochstammigen Laubbaumen wird eine optische Abgrenzung erreicht und eine Minderung von Licht-
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und Staubimmissionen aus dem Betrieb der Stral3e. Die Anpflanzungen dienen auch der Erhéhung der
Biodiversitéat und der Verschattung und damit der Verbesserung der mikroklimatischen Verhaltnisse.

5.1.8 MalRnahmen und Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachenbefestigung

Fir die Befestigung von PKW- Stellplatzen und Zuwegungen auf privaten Grundstiicken sind
wasserdurchlassige und begriinte Belage (z.B. Rasensteine/ Schotterrasen) zu verwenden.
Begrindung:

Die wasserdurchldassigen und begrinten Bodenbelage dienen der Verbesserung des
Retentionsvermdgens und der Reduzierung des Abflussbeiwertes, so dass damit die abzuleitende
Niederschlagsmenge minimiert wird. Gleichzeitig wird mit begrinten Beldgen der sommerlichen
Uberhitzung entgegengewirkt und somit eine Verbesserung der mikroklimatischen Verhaltnisse
erreicht.

Kompensationsmalinahme Artenschutz

An dem mehrgeschossigen Gebdude im WA 2 sind unter der Traufe 10 Nisthilfen fir Mehlschwalben
anzubringen. Ein freier Anflug ist zu gewahrleisten. Die Nistschalen sind gut geschitzt unter der Traufe
oder einem genlgend grof3en Dachvorsprung und nicht direkt Gber Fenstern anzubringen.

Begrindung:

Die Nisthilfen flr Mehlschwalben werden auf Basis der gutachterlichen Empfehlung des NSI Dresden
festgesetzt, um in regionaler Hinsicht die Population der Mehlschwalben zu starken.

Kompensationsmallnahmen auf3erhalb des Geltungsbereiches

ErsatzmalRnahme E1 — Streuobstwiese

Auf einer Teilflache von 535m2 des Flurstiickes 596/6 der Gemarkung Grof3oelsa ist eine
Streuobstwiese durch Anpflanzung von hochstammigen Wildobstbdumen und Ansaat einer extensiven
Wiese zu entwickeln und durch zweischirige Mahd auf Dauer zu erhalten.

Qualitat und GréRenbindung: Baum Hochstamm, StU 12-14 cm

Begrindung:

Die naturschutzfachliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung hat ein Defizit ergeben, welches innerhalb
des Territoriums der Stadt Rabenau kompensiert werden soll. Mit der festgesetzten Malinahme auf
einem stadtischen Grundstiick wird ein Teil des Defizits kompensiert.

ErsatzmalRnahme E2: Beraumung und Renaturierung Kleingartenanlage

Auf einer Teilflache von 2.000 m2 des Flurstiickes 302 der Gemarkung Rabenau ist eine aufgelassene
Kleingartenanlage vollstandig zuriickzubauen, standortfremde Geholze sind zu entfernen und die
Flache ist sukzessiv als Wald zu entwickeln.

Begriindung:

Die naturschutzfachliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung hat ein Defizit ergeben, welches innerhalb
des Territoriums der Stadt Rabenau kompensiert werden soll. Mit der festgesetzten MalRnahme auf
einem stadtischen Grundstiick wird ein vollstandiger Ausgleich des Defizits erreicht. Da das Flurstiick
nur sehr schwer erreichbar ist, kommen die erhdhten Aufwendungen zum Rickbau und zur
Entsiegelung der Kompensation zugute. Durch die Lage am Waldrand ist das Entwicklungsziel als
Waldflache vorgegeben und sinnvoll.
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Niederschlagswasserbewirtschaftung

Auf den Baufeldern BF 1, BF 3 und BF 6 sind Riickhalteraume (Zisternen) mit einem Volumen von 5 m3
(zusatzlich zu einem etwaigen Nutzspeicher) als Retentionsspeicher zu schaffen.

Begrindung:

Durch die Stadt Rabenau besteht die Auflage, beim Neubau privater Wohngebdude dezentrale
Grundstuckszisternen (fur Rickhaltung) mit einem Nennvolumen von 5 m3 zu errichten. Damit soll das
offentliche Kanalnetz, zusétzlich zu dem im Plangebiet vorgesehenen zentralen Regenwasserspeicher,
weiter entlastet werden.

5.1.9 mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im WA 2 ausgewiesene Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ist mit einem Leitungsrecht
zugunsten des Abwasserzweckverbandes Oelsabachtal zu belasten.

Begrindung:

Das Leitungsrecht dient dem Kanal, der als Notuberlauf vom zentralen Regenwasserspeicher bis zum
offentlichen Spielplatz verlegt werden soll. Somit kann sichergestellt werden, dass Regenwasser aus
Regenereignissen Uber den Bemessungsregen hinaus schadlos abgefihrt werden kénnen.

5.1.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGB)

Aulenlarmpegel / Luftschalldammung

Die schalltechnische Dimensionierung der Auf3enbauteile der Wohngebaude ist entsprechend DIN
4109 vorzunehmen. Der hierflr anzusetzende Rechenwert "malgeblicher AuRenlarmpegel” darf fur
Schlafraume in den Nachtstunden 60 dB(A) nicht Uberschreiten. Bis zu einem Abstand von 40 m von
der nordlichen B-Plan-Grenze sind fir larmzugewandte Fassaden aufgrund des Verkehrslarmpegels
fur Schlafrdume schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Begrindung:

Da das Plangebiet im Norden von der Kreisstrale K9070 begrenzt wird und im Stidosten der Sportplatz
mit Sporthalle angrenzt, wurden in einer Schallimmissionsprognose die im Plangebiet einwirkenden
Schallimmissionen (Verkehrslarm und Sportanlagenlarm) berechnet und mit den entsprechenden
Immissionsrichtwerten bzw. Grenzwerten flr ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) verglichen. Zusatzlich
wurde der maf3gebliche Au3enlarmpegel nach DIN 4109-2 berechnet, welcher bei der Umsetzung des
B-Planes die Grundlage zur Dimensionierung des Schallschutzes der AuRenbauteile der Wohngebaude
bildet. Im Ergebnis kann nicht ausgeschlossen werden, dass Verkehrslarm von der Obernaundorfer
StraRe nachts zu Uberschreitungen des zulassigen AuRenraumpegels fiihren kann.

Deshalb sind fur Schlafradume an Fassaden mit Verkehrslarm-Beurteilungspegeln von nachts > 45
dB(A) nach DIN 18005-1 schallgedampfte Beliiftungseinrichtungen vorzusehen, da das Offnen von
Fenstern zu einer unzulassigen Beeintrachtigung des Schlafes fihren wirde.

Dies betrifft die larmzugewandten Fassaden der Gebaude der 1. und 2. Bebauungsreihe — mit einem
Abstand zur nérdlichen B-Plan-Grenze von weniger als 40 Metern.

Einsatz erneuerbarer Energien

Innerhalb des WA 1 und des WA 2 sind Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien als Nebenanlagen
zulassig, Solaranlagen dirfen nicht Uber die Dach- und Wandflachen der Gebaude hinausgehen.
Windkraftanlagen sind unzulassig.
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Begrindung:

Dem Bedirfnis und Erfordernis nach Einsatz regenerativer Energien wird Rechnung getragen. Als eine
mogliche MalRnahme zur CO2 —Reduktion kommt der Einsatz erneuerbarer Energien in Frage. Zudem
soll durch die Verringerung der Abhangigkeit von fossilen Energietragern langfristig die
Versorgungssicherheit verbessert werden. Deshalb werden Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energien in WA'1 und WA 2 als Nebenanlagen zugelassen. Die dazu notwendige rdumliche
Unterordnung gegeniiber der Hauptnutzung wird erreicht, indem Solaranlagen nicht tber die Dach-
oder Wandflache des Geb&udes hinaus gehen.

Die Errichtung von Windkraftanlagen, darin sind auch Mikrowindkraftanlagen enthalten, ist wegen der
zu erwartenden visuellen Stérungen durch die Rotation ausgeschlossen.

5.1.11 Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fur
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8§
9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Bepflanzung mit B&umen und Strauchern

Im Bereich der Flache PF 1 mit Bindungen fiir die Bepflanzung von Baumen, Straduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind je Baugrundstick mindestens 2 hochstammige Obstbdaume gemaf Pflanzliste 1 zu
pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

Die Anpflanzung von Koniferen ist innerhalb der Flache PF 1 nicht zuléassig.

Qualitat und GroRRenbindung: Baum — Hochstamm, StU 12-14 cm

Begrindung:

Die Festsetzung zur Bepflanzung der Privatgrundstiicke mit Obstbdumen im zentralen Bereich des
Plangebietes soll dem Ubergang von stadtischen Strukturen hin zum landlich gepragten Raum
Rechnung tragen und die innere Durchgrinung des Baugebietes férdern. Mit Obstbaumen wird zudem
den Aspekten der Nachhaltigkeit Rechnung getragen und ein Beitrag zur insektenfreundlichen
Gestaltung von Grinflachen geleistet.

Im Bereich der Flachen PF 2 mit Bindungen fir die Bepflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind Baum- und Strauchpflanzungen gemaf Pflanzliste 1 vorzunehmen und auf Dauer
zu erhalten.

Je Baugrundstiick sind innerhalb der ausgewiesenen Flache 2 hochstammige Laubbaume zu pflanzen.
Der Flachenanteil der Strauchpflanzungen muss 30 % betragen.

Qualitat und GréRenbindung:  Baum — Hochstamm, StU 16-18 cm, Straucher- Ballenware, 5 Tr. 60-
100 cm

Begrindung:

Die Festsetzung zur Bepflanzung der Privatgrundstiicke mit Laubbaumen und Strauchern in der
auReren Randlage des Baugebietes dient der auReren Begrlinung als Strukturierung zu angrenzenden
Bauflachen oder als Abgrenzung und Ubergang zur unverbauten Landschatft.

Entlang der PlanstraBe sowie an der Obernaundorfer Stral3e sind entsprechend der Plandarstellung
Laubbaume einer Art gemaf Pflanzliste 1 zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

Qualitat und GroRenbindung:  Baum — Hochstamm 4x v., mit Ballen, StU 20-25 cm

Begriindung:

StraBenbegleitende Laubbdume bilden ein Grundgerist der inneren Durchgriinung des Baugebietes.
Da sie bereits mit den ErschlieBungsmalRnahmen gepflanzt werden, sind sie mit ihren vielfaltigen
Funktionen u.a. fir den Artenschutz und als Schattenspender sehr friih wirksam.
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Fassadenbegriinung:

Fassadenflachen, die auf einer Ladnge von 5 m keine Fenster-, Tor- oder Tur6ffnungen aufweisen, sind
mit kletternden bzw. rankenden Pflanzen zu begriinen.

Es ist pro angefangene 5 m Wandflache eine Pflanze gemaR Pflanzliste 2 vorzusehen.

Begriindung:

Fassaden, die auf einer Lange von 5 m oder mehr ohne Gliederung sind, sollen mit Klettergehélzen
begrint werden, um den Grinanteil im Baugebiet generell zu erhéhen. Damit ergeben sich neben
gestalterischen Vorteilen auch positive Effekte fiir das Mikroklima und die Arten- und Biotopvielfalt.

Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind zu begrinen und je 100 m?2 bebauter Grundflache ist
zusétzlich zu den Pflanzbindungen innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern
und sonstigen Bepflanzungen mindestens ein standortgerechter kleinkroniger Laubbaum oder
hochstammiger Obstbaum gemaR Pflanzliste 1 zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

Begriindung:

Die Festsetzung dient der inneren Begrinung des Baugebietes in Abhangigkeit vom Grad der
Uberbauung. Je hoher die Uberbaute Grundflache ist, desto mehr Baume sind zu pflanzen. Damit erfolgt
direkt auf den jeweiligen Baugrundstiicken ein Ersatz fiur den Eingriff durch die Versiegelung.

Pflanzlisten
Pflanzliste 1
Baume:

Acer campestre
Aesculus x carnea
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium “Plena’
Sorbus intermedia

Obstbaume:

Juglans regia
Malus domestica
Prunus avium
Pyrus communis
Prunus domestica

Straucher

Amelanchier ovalis
Cornus sanguinea
Cornus mas

Crataegus monogyna / laevig.

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina
Viburnum opulus

Pflanzliste 2

Klettergeholze

Parthenocissus tricuspidata
Hedera helix

Rosa spec.

Clematis spec.

Feld-Ahorn

Rotblihende Rosskastanie
Birke

Hainbuche

Vogel-Kirsche

Mehlbeere

Walnuss

Kulturapfel in Sorten
Kultur-StRkirsche in Sorten
Kulturbirne in Sorten
Kultur-Pflaume

Felsenbirne
Hartriegel
Kornelkirsche
WeilRdorn

Liguster
Heckenkirsche
Gemeine Heckenrose
Schneeball

Wilder Wein

Efeu

Kletterrosen
Waldrebe, Clematis
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Begrindung:

Die Pflanzlisten geben einen Rahmen fur die Gehdlzauswahl im o6ffentlichen und im privaten Bereich
vor. Dabei sind ausschlie3lich Laubgeholze aufgefiihrt, die dem Charakter eines Wohngebietes in
Stadtrandlage entsprechen, die eine gewisse Hitzeresilienz haben und die auch mit verschiedenen
Bluhaspekten asthetisch anspruchsvoll und insektenfreundlich sind.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 89
Abs. 1 und 2 SdchsBO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 89 Abs. 1 SachsBO)
Dachgestaltung (8 89 Abs. 1 Nr. 1 S4chsBO)

Als Dachform sind nur Satteldacher und Walmdécher zuléssig. Dacheinschnitte sind unzuléssig. Die
zulassige Dachneigung betragt fur Hauptgebdude mit zwei Vollgeschossen 15° bis 48° und fur
Hauptgeb&aude mit drei Vollgeschossen 15° bis 25°.

Flachdacher sind nur auf Nebenanlagen/ Garagen zulassig.

Als Material fuir die Dachhaut sind Dachsteine, Schiefer oder Kunstschiefer zu verwenden. Die zulassige
Farbe des Deckungsmaterials liegt im Bereich rot, braun und anthrazit.

Begrindung:

Mit den Vorgaben zur Dachgestaltung soll die Typik der umliegenden Bebauung im Westen und Stiden
aufgegriffen und fortgefiihrt werden. Die Differenzierung der Dachneigung in Abhangigkeit zu der
Geschossigkeit ist erforderlich, um die absolute Hohe der einzelnen Geb&aude im zueinander
ausgewogenen Rahmen zu halten.

Die Zulassigkeit von Flachdachern wird auf Garagen und Nebenanlagen beschrankt, damit bleibt das
Hauptgebaude mit einem Sattel- bzw. Walmdach fur das auRere Erscheinungsbild dominierend. Bei der
Wahl der Dachhaut wurde ebenfalls die vorherrschende Material- und Farbwahl der Umgebung zu
Grunde gelegt.

Fassadengestaltung (8 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind als Fassadenmaterialien nur zulassig: Holz, Putz, Mauer-
und Natursteine. Nur fir den Sockelbereich ist Sichtbeton zuldssig. Reflektierende bzw. glanzende
Oberflachen sind nicht zulassig.

Begrindung:

Mit den Festsetzungen der zulassigen Materialien sollen Fassaden aus Blech und Beton
ausgeschlossen werden, da sie nicht dem Charakter der Wohnbebauung aus der Umgebung des
Baugebietes und der Stadt Rabenau insgesamt entsprechen.

Farbgestaltung der Fassaden (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)

Fur die Farbgestaltung der Fassaden sind der umgebenden Bebauung angepasste gedeckte Farbténe
zu verwenden. Grelle Farbténe in Rot, Gelb, Griin, Blau etc. sowie Signalfarben und Leuchtfarben sind
unzuléssig.

Begriindung:

Mit den Vorgaben zur Farbgebung wie auch der Materialitat soll ein Mindestmalfd an gestalterischer
Gemeinsamkeit im Baugebiet sichergestellt werden, da die Farben der Fassadenoberflachen im
Zusammenwirken mit den Ubrigen Gebauden einer Stral3e oder eines Quartiers den 6ffentlichen Raum
wesentlich pragen.
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Einfriedungen (§ 89 Abs. 1 Nr. 5 SachsBO)

Einfriedungen sind nur als Z&dune mit senkrechten Staben oder als geschnittene Laubgehdlzhecken
zulassig. Die Hohe der Z&une ist auf maximal 1,60 m begrenzt.

Fur die Einfriedung zu 6ffentlichen Verkehrsflachen, einschlie3lich Hecken und Strauchpflanzungen, ist
ein Mindestabstand von 0,5 m erforderlich. Dies gilt nicht an Grenzen zu Fuf3wegen.

Begriindung:

Mit der Festsetzung zu einer relativ einheitlichen Gestaltung von Einfriedungen in Form von Zaunen mit
senkrechten Staben sowie geschnittenen Laubgehdlzhecken wird der Charakter des Stadtrandes im
Ubergang zum landlichen Raum unterstrichen. Gleichzeitig wird erreicht, dass gestalterische
Gemeinsamkeiten zu einer typischen Gebietscharakteristik fihren werden. Mit der Benennung von
Laubgehdlzen als Heckenpflanzen werden die Koniferen, wie Lebensbaum oder Wacholder, indirekt
als Heckenpflanzen ausgeschlossen.

5.3 Hinweise

Im Teil B Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind Hinweise zu Artenschutz, zum
Immissionsschutz, zu archaologischen Fundstellen, zum Bodenschutz, zu Radon und zum Umgang mit
Schichtenwasser  im Boden  aufgeflhrt, die aus den vorliegenden  Gutachten
(Schallimmissionsprognose ABD 43407-01/21) und den Stellungnahmen der Trager offentlicher
Belange Ubernommen sind. Deshalb ist keine Begriindung dafir erforderlich. Analog sind unter den
Hinweisen die Angaben zur medientechnischen ErschlieBung des Plangebietes aufgefiihrt (siehe auch
Punkt 4.4.)

6. Flachenbilanz

Geltungsbereich 18.770 mz2 100 %
Wohnbauflache (Bruttobauland) 14.906 m2 80 %
StralRenverkehrs- und FuRwegflachen 2.305 m2 11 %
Offentliche Griinflachen 1.222 m2 7%
Flachen fir Ver- und Entsorgung 337 mz 2%

7. Auswirkungen der Planung/ Plandurchfiihrung

7.1 Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Entsprechend § 2a Nr. 2 BauGB ist zum Bebauungsplan eine Umweltprifung nach § 2 Absatz 4
durchzufiihren. Die Ergebnisse sind in einem Umweltbericht darzulegen. Im Umweltbericht werden die
Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaftsbild
und Erholungspotenzial sowie Mensch, Kultur und Sachgiter dargestellt und bewertet. Der
Umweltbericht ist ein gesonderter Teil der Begriindung und als Anlage beigefiigt.

7.2 Bodenordnung

Der stadtebauliche Entwurf folgt im Wesentlichen den aktuellen Grundstiicksgrenzen. Eine
Bodenordnung mit einem planbetroffenen Dritten ist nicht erforderlich, da sich die betroffenen
Grundsticke innerhalb des Geltungsbereiches im Eigentum des Vorhabentrdgers befinden. Die
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externen naturschutzfachlichen KompensationsmafRnahmen werden auf Flachen realisiert, die sich im
Eigentum der Stadt Rabenau befinden.

7.3 Stadtebaulicher Vertrag

Der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages ist zwischen der Stadt Rabenau und dem
ErschlieRungstrager vorgesehen. Im Vertrag wird die Umsetzung der ErschlieRung und die Realisierung
der externen naturschutzfachlichen Kompensationsmaflinahmen vereinbart.

8. Verfahren

Das Aufstellungsverfahren fur den vorliegenden Bebauungsplan wird im Vollverfahren nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches durchgefihrt.

Aufstellungsbeschluss

Am 19.06.2017 wurde vom Stadtrat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,An der Alten
Ziegelei“ fur die Flurstiicke 420/8, 418/9 und 419/3 der Gemarkung Rabenau. gefasst; der Beschluss
wurde im Ortsblatt vom 14.07.2017 bekannt gemacht.

Im Zuge der weiteren Planungen wurden Teilflachen der Flurstiicke 418/7, 418/8, 419/1, 419/2, 420/6
und 420/7 der Gemarkung Rabenau ebenfalls in die Planung einbezogen. Dies wurde mit Beschluss
Nr. 56/2021 des Stadtrates am 13.12.2021 bestatigt und am 14.01.2022 im Ortsblatt verdéffentlicht.

Frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemanR § 4 Abs. 1 BauGB, Abstimmung mit Nachbargemeinden

Die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berthrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 14.01.2022 von der Planung unterrichtet und zur
AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
aufgefordert. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der Planung unterrichtet.

Es auRerten 18 Behtrden und Nachbargemeinden zum Planentwurf.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Der Vorentwurf des Bebauungsplans mit Stand November 2021 einschlie3lich Begriindung mit Anlagen
dazu konnten in der Zeit vom 24.01.2022 bis einschlie3lich 25.02.2022 im Rathaus eingesehen werden.
Erganzend wurde die Planung mit ihren voraussichtlichen Auswirkungen der Offentlichkeit im
Beteiligungsportal zur Einsichtnahme bereitgestellt und somit Gelegenheit zur AuRerung und
Er6rterung gegeben.

Die Termine wurden ortsiiblich bekannt gemacht im Ortsblatt. Von der Offentlichkeit wurde eine
Stellungnahme abgegeben.

Billigung des Entwurfes und Auslegungsbeschluss

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden in die weitere Abwagung einbezogen
und im Stadtrat am 04.07.2022 behandelt.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans einschliellich der Begrindung und Anlagen wurde mit der
Entwurfsfassung tberarbeitet und in folgenden Punkten geandert:

- Erganzung der BemaRung der Baufelder;

- Anpassung der naturschutzfachlichen Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung;

- Erganzung einer weiteren externen naturschutzfachlichen Kompensationsmafnahme;
- Erganzung einer Festsetzung zur artenschutzrechtlichen Kompensation;

- Erganzende Festsetzungen zum Immissionsschutz;
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- Neustrukturierung der Planungsunterlagen;

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der Begriindung wurde vom Stadtrat am
06.02.2023 beschlossen.

Offentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die o6ffentliche Auslegung der Planunterlagen zum Bebauungsplan ,An der Alten Ziegelei“ fand gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13.03.2023 bis 21.04.2023 wahrend der tblichen Dienstzeiten der
Stadtverwaltung statt. Zusétzlich wurden gemafl § 4a Abs. 4 Satz 1 BauGB die Planunterlagen im
Birgerbeteiligungsportal des Freistaates Sachsen wahrend desselben Zeitraums mit der Mdglichkeit
der Beteiligung eingestellt.

Einholung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemar
8 4 Abs. 2 BauGB

Die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom 10.03.2023 beteiligt.

Wahrend der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden 17
Stellungnahmen von Behorden, Tragern offentlicher Belange (T6B) und Nachbargemeinden
eingesandt. Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung gab es nicht.

9. Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB)

vom 3. November 2017 (Bundesgesetzblatt I, Seite 3634), zuletzt geandert durch Artikel 11 des
Gesetzes vom 08.0ktober 2022 (Bundesgesetzblatt |, Seite 1726)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

vom 21. November 2017 (Bundesgesetzblatt I, Seite 3785), zuletzt gedndert am 14. Juni 2021
(Bundesgesetzblatt |, Seite 1802)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

vom 18. Dezember 1990 (Bundesgesetzblatt I, Seite 58), zuletzt geandert am 14. Juni 2021
(Bundesgesetzblatt |, Seite 1802)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

vom 29. Juli 2009 (Bundesgesetzblatt |, Seite 2542), zuletzt geandert am 18. August 2021
(Bundesgesetzblatt |, Seite 3908)

Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG)

vom 6. Juni 2013 (Sachsisches Gesetz- und Verordnungsblatt, Seite 451), zuletzt gedndert am
9. Februar 2021 (Sachsisches Gesetz- und Verordnungsblatt, Seite 243)

Sachsische Bauordnung (SachsBO)

vom 11. Mai 2016 (Séchsisches Gesetz- und Verordnungsblatt, Seite 186), zuletzt gedndert am
01.Juni 2022, Sachsisches Gesetz- und Verordnungsblatt, Seite 366)
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Gemeindeordnung fur den Freistaat Sachsen (SdchsGemO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 9. Marz 2018 (SachsGVBI. S. 62), zuletzt geéndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 9. Februar 2022 (S&chsGVBI. S. 134))
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