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1. Anlass und Zielstellung

Die Nachfrage nach Bauland im Gemeindegebiet der Stadt Rabenau konzentriert sich insbesondere
auf die infrastrukturell gut erschlossenen Ortsteile Rabenau und Oelsa.

Da im Ortsteil Oelsa keine fur eine Nachverdichtung geeigneten kommunalen Flurstiicke vorhanden
sind und zwar einzelne Nachverdichtungsflachen aus privater Hand theoretisch méglich sind, aber
von Seiten der Gemeinde nicht gesteuert werden kénnen, wird zum Teil auf AuRenbereichsflachen
im unmittelbaren Anschluss an bebaute Siedlungsbereiche zuriickgegriffen.

Mit dem vorgelegten Bebauungsplan soll die Errichtung von Wohnbebauung (individuelle, aufgelo-
ckerte, max. 2-geschossige Bebauung mit Einzelhausern) im Anschluss an die vorhandene Bebau-
ung ermoglicht werden. Der begrindete Bedarf nach Bauland orientiert sich an der konkreten Nach-
frage Bauwilliger aus dem Siedlungsbereich. Die Stadt Rabenau ist bestrebt ihre Blirger in der Kom-
mune dauerhaft zu halten. Vor diesem Hintergrund ist die Stadt bemiiht, den Einwohnern geeignete
Rahmenbedingungen flur die Realisierung von Wohneigentum bereitzustellen, insbesondere fur
junge Familien. Dies soll vor allem in den infrastrukturell gut erschlossenen Gemeindeteilen Kern-
stadt Rabenau und Ortsteil Oelsa erfolgen. Der vorgesehene Standort befindet sich in einer Liicke
zwischen aktuell gerade in der Realisierung befindlichen Wohngebieten und zeichnet sich durch eine
bestehende verkehrstechnische ErschlieBung Uber die angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
der Erich-Weinert-Stralte sowie naheliegende Anschlussmoglichkeiten an die Medien Strom, Was-
ser und Abwasser aus. Trotz der in den Gemeindeteilen Kernstadt Rabenau und Ortsteil Oelsa ak-
tuell in Kraft getretenen bzw. in Aufstellung befindlichen weiteren Bebauungsplanungen fir die
Schaffung von Wohnbebauung wird ein Eigenbedarf der Kommune fir Wohnbebauung am vorge-
sehenen Standort im Ortsteil Oelsa gesehen. Raumordnerische Bedenken kénnen aufgrund der ge-
ringen Flachengrofie zurlckgestellt werden.

Das Aufstellungsverfahren fir den hier vorgelegten Bebauungsplan wurde im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13b BauGB begonnen. Am 18.07.2023 hat das Bundesverwaltungsgericht einen im
Verfahren nach §13b BauGB aufgestellten Bebauungsplan fir unwirksam erklart, da die Verfahren-
sart nicht mit dem EU-Recht vereinbar ist (BVerwG, Urteil v. 18.7.2023, 4 CN 3.22). Die gewahlte
Verfahrensart nach § 13b BauGB kann aufgrund dieser neuen Ausgangslage fir den Bebauungs-
plan ,Erich-Weinert-Stralde, Flurstiick 50/33 nicht mehr angewendet werden, da keine Rechtssi-
cherheit besteht. Um Rechtssicherheit zu erlangen, wurde im erganzenden Verfahren nach § 214
Abs. 4 BauGB die Verfahrensart vom beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB zum Regelver-
fahren nach § 8 BauGB geandert und der Bebauungsplan mit gleichbleibendem Geltungsbereich,
Planungsziel und Planungsinhalt, erganzt um die Umweltprifung, fortgeflhrt. Da im urspringlichen
Verfahren bereits eine Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behoérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange stattgefunden hatte, deren Ergebnisse erdrtert wurden und Eingang fanden in
den Entwurf, wurde im Anschluss lediglich eine weitere Beteiligung nach den §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs.
2 BauGB durchgefuhrt. Der Flachennutzungsplan der Stadt Rabenau wurde im Parallelverfahren
geandert, so dass die Inhalte des Bebauungsplans im Einklang mit dem Flachennutzungsplan ste-
hen.

Gemal § 10a Abs. 1 BauGB ist dem in Kraft getretenen Bebauungsplan ,Erich-Weinert-Stral3e,
Flurstick 50/33“ eine zusammenfassende Erklarung beizufugen, welche Auskunft Uber die Art und
Weise der Bericksichtigung von Nachfolgendem gibt:

o Umweltbelange,
 Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung und

e geprufte Planungsalternativen.
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2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Nach der Umstellung auf das Regelverfahren wurde dem Bebauungsplan ein Umweltbericht gem.
§ 2a BauGB beigefligt, in welchem die Umweltbelange dokumentiert werden.

Im Umweltbericht wurden die Auswirkungen der durch den Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen
(Errichtung von Wohnbebauung, Flachenbefestigung) auf Natur und Landschaft untersucht. Im Falle
von zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen wurden MalRnahmen zur Ver-
meidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Beeintrachtigungen formuliert.

Der Umweltbericht und die im Rahmen der Verfahrensschritte gemalt § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB (Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung zum Entwurf) eingegangenen umweltrelevanten
Stellungnahmen wurden wie folgt in der bauleitplanerischen Abwagung berucksichtigt.

So fuhrten die Stellungnahmen aus der Beteiligung im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach
dem ehemaligen § 13b BauGB sowie aus der formlichen Beteiligung der Trager offentlicher Belange
im Rahmen des anschlieRenden Regelverfahrens zu folgenden Anpassungen der textlichen Fest-
setzungen bzw. des Begrindungstextes einschliefdlich des Umweltberichtes:
e Bestandsbeschreibung: Ubernahme von Hinweisen zur natirlichen Radioaktivitat sowie zur
geologischen und hydrogeologischen Situation im Plangebiet in den Umweltbericht.
¢ Vermeidungsmalinahmen: eindeutige Formulierung der textlichen Festsetzungen zur Begren-
zung der Bodenversiegelung; Erganzung der textlichen Festsetzungen um Festsetzungen fir
den Umgebungsschutz fir das auf der gegeniberliegenden Strallenseite befindliche Kulturdenk-
mal (enge Vorgaben hinsichtlich Dachneigung und -farbe sowie Fassadengestaltung) sowie An-
passung der textlichen Festsetzung zum speziellen Artenschutz (Untersuchung zu fallender Ge-
hdlze, Unterbrechung der Arbeiten bei Funden); Ergadnzung von Begriindungstext und/ oder Um-
weltbericht hinsichtlich des bevorzugten Standortes der festgesetzten Pflanzungen (an stidwest-
licher Grundstlicksgrenze), hinsichtlich des Umgangs mit dem Altbaumbestand auferhalb des
Geltungsbereiches (keine Gehdlzfallungen aulierhalb des Geltungsbereiches) sowie hinsichtlich
der Minimierung von Larmemissionen (Einhaltung der Immissionsrichtwerte der AVV Baularm
wahrend der Bauphase sowie der TA Larm bei der Betreibung von AuRenschallquellen wie z.B.
Warmepumpen).
¢ Eingriffsregelung im Umweltbericht: Erganzung der betroffenen Naturhaushaltsfunktionen (Le-
bensraumfunktion, bioklimatische Ausgleichsfunktion); Darstellung des Ergebnisses der Prufung
auf Verfugbarkeit von MaRnahmen zur Bodenentsiegelung einschliellich Abwagung der Belange
des Naturschutzes mit den Belangen der Siedlungsentwicklung sowie den Belangen der zukinf-
tigen Grundstlcksbesitzer unter Beriicksichtigung der Aspekte der durch Vorbelastung gemin-
derten Schutzwirdigkeit der betroffenen Béden, des vergleichsweise geringen Eingriffsumfangs,
der Kompensationswirkung durch Hochstammpflanzungen sowie der Grundsatze der Zumutbar-
keit und der VerhaltnismaRigkeit; Ableitung adaquater Kompensationsmalinahmen.

Im Zuge der Abwagung zwischen dem Planungskonzept einerseits und den eingegangenen umwelt-
bezogenen Stellungnahmen andererseits wurden alle eingegangenen Stellungnahmen inhaltlich be-
rucksichtigt. Auf die Art und Weise der jeweiligen Berucksichtigung wird in Abschnitt 3 eingegangen.
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3. Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung

Die von der Planung betroffenen Behorden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie Nachbar-
gemeinden (sog. TOBs) wurden im Rahmen der formlichen Beteiligung der Trager offentlicher Be-
lange geman § 4 Abs. 2 BauGB im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach dem ehemaligen
§ 13b BauGB mit Schreiben vom 20.01.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Die
offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplans ,Erich-Weinert-StralRe, Flurstiick 50/33“
erfolgte in der Zeit vom 23.01. bis einschlieRlich 24.02.2023.

Die im Zuge dieser Auslegung und Tragerbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen sind in die
Erarbeitung des Entwurfes mit Stand vom 01.11.2023 eingeflossen. Die offentliche Auslegung die-
ses zweiten Entwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 22.01. bis einschlie3lich
29.02.2024. Die Beteiligung der TOBs gemaR § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte ab dem 19.01.2024. Der
Stadtrat der Stadt Rabenau hat am 29.04.2024 gemaf § 1 Abs. 7 BauGB die vorgebrachten Stel-
lungnahmen abgewogen, das Abwagungsergebnis beschlossen und den Satzungsbeschluss ge-
fasst.

Hinsichtlich der Art und Weise der Behandlung der im Rahmen der einzelnen Verfahrensschritte
eingegangenen wesentlichen planinhaltlichen Stellungnahmen ist festzustellen, dass die vorge-
brachten Bedenken im Zuge des Aufstellungsverfahrens Berlcksichtigung gefunden haben bzw.
nach Auffassung der Stadt Rabenau entsprechend der unten stehenden Argumentation entkraftet
werden konnten:

Den Empfehlungen des Landratsamtes Sachsische Schweiz-Osterzgebirge (LRA SSOE), Fach-
bereich Bauleitplanung zur Erganzung der Planzeichnung wurde gefolgt (Erlauterung Abkurzun-
gen fur Dachformen, Erganzung von Bemafungen, nachrichtliche Ubernahme des Sickergrabens,
Benennung der Erich-Weinert-Stral3e). Die textlichen Festsetzungen zur Begrenzung der Bodenver-
siegelung wurden auf Anregung des Fachbereiches Bauleitplanung eindeutig formuliert und die Ver-
fahrensleiste wurde vervollstandigt. Entsprechend des Hinweises des LRA SSOE, Fachbereich
Denkmalschutz wurde das Kulturdenkmal auf der gegenlberliegenden Stral3enseite nachrichtlich
in die Planzeichnung aufgenommen und textliche Festsetzungen und Begriindungstext wurden hin-
sichtlich des Umgebungsschutzes erganzt. Der Empfehlung des LRA SSOE, Fachbereich Natur-
schutz folgend wurde der Begriindungstext hinsichtlich des bevorzugten Standortes der festgesetz-
ten Pflanzungen sowie hinsichtlich des Umgangs mit dem Altbaumbestand auf3erhalb des Geltungs-
bereiches erganzt; aullerdem wurden die textlichen Festsetzungen hinsichtlich der speziellen Arten-
schutzes erganzt und Hinweise zur Einspeisung der Daten zu den KompensationsmafRnahmen in
das Kompensationsflachenkataster der Umweltverwaltung Sachsen (KoKa-Nat - 3) in den Umwelt-
bericht aufgenommen. Auf Anregung des LRA SSOE, Fachbereich Immissionsschutz wurden
Hinweise zu Immissionsrichtwerten der AVV Baularm sowie der TA Larm (bezuglich Au3enschall-
quellen) in den Begrindungstext aufgenommen. Die durch das LRA SSOE, Fachbereich Gewas-
serschutz vorgeschlagene Formulierung zum Erhalt von Sickergraben/ Rasenmulde am Rande des
Geltungsbereiches wurde in die textlichen Festsetzungen Ubernommen.
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Den Bedenken des LRA SSOE, Fachbereich Naturschutz zum zweiten Entwurf des Bebauungs-

plans mit beigefligtem Umweltbericht wurde folgendes entgegengehalten:

Bedenken
Fachbereich
Naturschutz

Abwagung / Begrindung

Erforderlichkeit
einer Eingriffs-

Gemal § 18 BNatSchG ist bei Eingriffen in Natur und Landschaft auf Grund der Aufstel-
lung von Bauleitplanen Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den

Ausgleichsbi- Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

lanzierung ge-

man Hand- | GemaR § 1 BauGB sind bei Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Be-
lungsempfeh- | lange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die Belange des Umwelt-
lung zur Be- | schutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, sind hierbei als
wertung und | offentlicher Belang mit zu berlcksichtigen. So sind gemaR § 1a BauGB die Vermeidung
Bilanzierung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes

von Eingriffen
im Freistaat
Sachsen, Ein-
beziehung des

sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz) in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 (Berlcksichtigung der Belange
des Umweltschutzes) zu bericksichtigen.

Funktionsver-

lustes (Le- | Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fir jeden Bauleitplan fest, in welchem
bensraumfunk- | Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fiir die
tion fur he- | Abwagung erforderlich ist.

cken- und ge-

bischbritende | So halt die Stadt Rabenau als Tragerin der Bauleitplanung den Umfang und Detaillie-
Arten, Re- | rungsgrad der Bestandserfassung im Umweltbericht fur ausreichend, auch unter Beriick-
tentionsfunk- sichtigung der anthropogenen Vorbelastung eines Grofteils der Béden im Geltungsbe-

tion, bioklimati-

reich in Folge der vorausgehenden Nutzung als landwirtschaftlicher Betriebsstandort. Auf

sche Aus- | Grund des Fehlens besonders schutzwurdiger Biotopbereiche (mit Ausnahme einzelner
gleichsfunk- gréRerer Gehdlze aullerhalb des Baufeldes) und der unmittelbaren Benachbarung von
tion) Siedlungsbereichen und StralRenflachen wird eine Anwendung der Handlungsempfehlung
zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen flur nicht erforderlich
erachtet. Die vorgenommene Bilanzierung wird aus Sicht der Stadt Rabenau den vorlie-
genden Wertigkeiten und Betroffenheiten gerecht.
Hinsichtlich der betroffenen Naturhaushaltsfunktionen ist Folgendes festzustellen: Durch
die in den textlichen Festsetzungen festgesetzten Bestimmungen zur Versickerung und
zum Ruickhalt von Niederschlagswasser wird eine Minimierung der Betroffenheit der Re-
tentionsfunktion unter die Erheblichkeitsschwelle erreicht. Eine hervorgehobene Lebens-
raumfunktion fir hecken- und geblschbritende Arten ist aufgrund des Fehlens dichter
Hecken- bzw. Gebischstrukturen nicht gegeben. Durch die relativ geringe vorgesehene
Bebauungsdichte und den insgesamt geringen Umfang von ca. 600 m? ist eine Betroffen-
heit der bioklimatischen Ausgleichsfunktion als nicht erheblich anzusehen.
keine Anre- | Das Ergebnis der Prufung auf Verfugbarkeit von MalRnahmen zur Bodenentsiegelung
chenbarkeit wurde im Umweltbericht erganzt. Da im vorliegenden Fall keine addquaten und zumutba-
der vorgesehe- | ren Bodenentsiegelungsmalinahmen verfiigbar sind, wurde auf bodenverbessernde Mal3-
nen Baum- | nahmen durch die Pflanzung von Hochstdmmen zurtickgegriffen. Es wird eingeschatzt,
pflanzungen; dass hierdurch nicht nur eine gartnerische Gestaltung des Plangebietes erfolgt, sondern
vorrangige —unter Berucksichtigung des Grundsatzes der Verhaltnismafigkeit — eine wirksame Kom-
Prifung von | pensation der durch den Bebauungsplan vorbereiteten, vergleichsweise geringen Ein-

Entsiegelungs-
moglichkeiten
bei Neuversie-
gelung

griffe (max. drei Einfamilienhauser mit je ca. 100 - 200 m?).
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Bedenken Abwagung / Begriindung
Fachbereich
Naturschutz
Kompensation | Hinsichtlich der Frage, ob die jeweiligen Grundstlickseigentimer zur Durchfiihrung der
Pflicht des KompensationsmalRnahmen verpflichtet werden kénnen, ist der Grundsatz der Verursa-
Vorhabentra- cherhaftung, der auch in § 135a BauGB zum Ausdruck kommt, heranzuziehen. So ist die
gers, keine Ab- | Kompensation der durch die jeweiligen Festsetzungen vorbereiteten Eingriffe an sich von
walzung auf den Eingriffsverursachern (hier: den Bauherren im Baugebiet) zu tragen. Die textliche
Grundstucks- Festsetzung 1.6.1 wurde entsprechend erganzt (,... durch die jeweiligen Grundsticksbe-
eigentimer sitzer....").

Laut Stellungnahme der Landesdirektion Sachsen steht die vorgelegte Planung auf Grund der
geringen Flachengrofie nicht im Widerspruch zu den Erfordernissen der Raumplanung. Die in der
ersten Entwurfsfassung enthaltene Begrindung, nach der die im Umfeld des vorgesehenen Stan-
dortes in Oelsa vorhandenen kleineren Bebauungsplane bereits zu ca. 80 % ausgelastet sind, wird
vor dem Hintergrund der Aufstellung eines weiteren Bebauungsplanes zur Entwicklung eines Wohn-
gebietes mit fast 20 Bauplatzen (,Wohngebiet Wilmsdorfer Stral’e — Oelsa“) als nicht ausreichend
angesehen; der Empfehlung der Anderung der Abwagung zur Erforderlichkeit der Planung wurde
gefolgt und der Begriindungstext entsprechend angepasst.

Die Hinweise des Sachsischen Landesamtes fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie zur na-
turlichen Radioaktivitat, zur geologischen und hydrogeologischen Situation im Plangebiet, zur Bau-
grunduntersuchungen, zur Ubergabe von Ergebnisberichten und zu geologischen Daten wurden
auszugsweise in Begrindungstext bzw. Umweltbericht Gbernommen.

Da die Anlagen zur Wasserverteilung gemaf der Stellungnahme der Wasserversorgung WeiRe-
ritzgruppe GmbH (WVW GmbH) eine Ldschwasserbereitstellung zur Sicherstellung des Grund-
schutzes nicht zulassen, wurde der Empfehlung der WVW GmbH gefolgt, die Léschwasserversor-
gung uber den nahe gelegenen Loschwasserteich zu gewahrleisten. Eine ergdnzende Nutzung des
Hydranten Rabenau OT Oelsa Nr. 3 bis zu der in der Stellungnahme angegebenen Maximalleistung
wird dennoch nicht ausgeschlossen.

Der Forderung der Industrie- und Handelskammer Dresden nach einer Zulassung von sonstigen
nicht stérenden Gewerbebetrieben wurde nach dem Wechsel der Verfahrensart insofern entspro-
chen, als dass sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nicht mehr ausgeschlossen, sondern als
ausnahmsweise zulassig festgesetzt wurden. So ist es der Baugenehmigungsbehdrde maéglich, die
konkrete Art der gewerblichen Nutzung im Rahmen der Gewahrung einer Ausnahme noch einmal
zu prufen und nur flr die konkrete ortliche Situation vertragliche Nutzungen zuzulassen.

Den Hinweisen der Handwerkskammer Dresden zur méglichen Konfrontation der ansassigen Un-
ternehmen im Umfeld durch die heranriickende Wohnbebauung wurde nachgegangen; es wurde
festgestellt, dass es sich bei den Firmen in der unmittelbaren Nachbarschaft um kleine Firmen mit
den Aufgabengebieten Gebaudesanierung, Gebaudeneubau, Planungsaufgaben, Generalauftrag-
nehmer-Tatigkeiten, Hausmeisterservice und Handwerkerleistungen handelt, die durch die Ansied-
lung weiterer Wohnbebauung zwischen bereits bestehenden Wohngrundsticken nicht erkennbar
nachteilig oder einschrankend beruhrt werden.

Darlber hinaus wurden weitere Hinweise vorgebracht, welche in die entsprechenden Fassungen
des Bebauungsplans aufgenommen wurden.
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4. Planungsalternativen

Fir das Planungsziel der Entwicklung von Wohnbebauung an dem vorgesehenen kleinflachigen
Standort mit vorhandenen ErschlieBungsanlagen an der Erich-Weinert-Strale im Ortsteil Oelsa sind
keine grundsatzlich von den dargestellten Festsetzungen abweichenden Planungsalternativen mog-
lich. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan ,Erich-Weinert-StralRe, Flurstuck
50/33" wurden die textlichen Festsetzungen hinsichtlich der Umweltauswirkungen optimiert.

Bestéatigt:

Rabenau, den Der Blargermeister
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