—verein fir denkmalpflege und neues bauen radebeul e.vi—
Vereinssitz: ¢/o Roland Helmich, Wilhelm-Eichler-Str. 20, 01445 Radebeul

STELLUNGNAHME ZUM VORHABENBEZOGENEN B-PLAN ,WOHNBEBAUUNG
EHEMALIGE GARTNEREI HOHENHAUS*, PLANUNGSSTAND 11. 02. 2019

Der ,verein fir denkmalpflege und neues bauen radebeul e.V., zugleich Mitglied im ‘Landes-
verein Sachsischer Heimatschutz e. V., der im vorliegenden Verfahren als TOB gilt, gibt
nachstehende Stellungnahme zu genannten Bebauungsplan ab. Die Darstellung/ Argumen-
tation entspricht seinem Satzungsziel, ,die Erhaltung des besonderen Charakters der Stadt
Radebeul zu férdern®.

1) Allgemeine Hinweise zum Verfahren

Grundsatzlich wird der Wahl des Verfahrens als ,beschleunigtes Verfahren® nach §13a
BauGB nicht zugestimmt, da sich
- die Flache an der Grenze des Landschaftsschutzgebietes (oder im Schutzgebiet — It.
FNP und LSP Radebeul im LSG, laut aktueller Karte LFUGL aul3erhalb des LSG ),
- im Denkmalschutzgebiet ,Historische Weinbergelandschaft Radebeul” befindet,
- Bestandteil des Denkmals ,Sachgesamtheit Weingut Hohenhaus® und des
Gartendenkmals ,Hohenhaus*” ist,
- sowie direkt mehrere Einzeldenkmale betrifft.
Eine frihzeitige Bulrgerbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange ist bei
einem derart sensiblen Planungsgebiet aus unserer Sicht geboten. (Siehe auch Anmerkung
zur Begriindung unter 1V)
Der Planung fehlen Gelandeschnitte mit Darstellung des Bestandes und der Planung, ohne
die eine abschlielende Bewertung nicht moglich ist.

Il) Allgemeine Hinweise zum Vorhaben

Es wird daraufhingewiesen, dass in den letzten Jahren erhebliche Eingriffe an den unter
Schutz gestellten Gitern der ,Sachgesamtheit Weingut Hohenhaus®, des Gartendenkmals
und der Einzeldenkmalern dstlich des Gartnerhauses erfolgten (Siehe Anlage). Diese sind
verbunden mit einer enorme Verdichtung und Bodenversieglung sowie einer teilweise sehr
geringen gestalterischen Qualitat (Umgebungsschutz!).

Es muss festgestellt werden, dass entlang der Nordseite der Mittleren Bergstralle vom
Hohenhausweg bis zum Knollenweg trotz der Darstellung im FNP als Landwirtschaftsflache
(und tiw. als Waldflache) weitere Neubauten offenbar in Anwendung § 34 BauGB entstanden
sind, entgegen der Maldgabe des ausschliel3lichen Bestandsschutzes im FNP. Das trifft auf
die Hausnummern 18a (ehemalige Weinflachen) und 20d (ehemalige Gartnerei) zu sowie auf
die Umgestaltungen von 20a bis ¢ mit insgesamt enorm angestiegener Uberbauung und
Versiegelung. Spitzenreiter sind hier die neuesten baulichen Anlagen der Hausnummer 20d,
die mittlerweile bis in die Waldflachen hineinreichen. Es wird bezweifelt, dass mit den neuen
baulichen Anlagen zumindest die fur das Nachbargebiet geltenden Pramissen der
»2Allgemeinen Wohnbauflachen mit hohem Grinanteil und zulassiger GRZ 0,3“ eingehalten
worden sind.



Aus unserer Sicht ist seitens der Stadtverwaltung fir diese Grundstiicke die Einhaltung der
GRZ von 0,3 zu prifen und bei Nichteinhaltung der GRZ bzw. der Auflagen der
Baugenehmigung diese VerstoRe ordnungsrechtlich zu verfolgen. Diese Kontrolle der
Umsetzung der Baugenehmigung ist auch Voraussetzung fir eine geordnete Entwicklung im
aktuell vorliegenden Planverfahren.

Das Gartnerhaus selbst wurde dufRerlich denkmalpflegerisch hochwertig saniert, wobei auch
hier einer unbegrindeten und unsensiblen VergroRerung der Kubator statigegeben wurde
(westliche und nérdlich wohnzimmergrof3e Anbauten).

Mit dem nun vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird diese dem FNP und
LSP entgegenlaufende Entwicklung weiter gefordert und gefestigt. Lediglich der Fakt des
Planverfahrens ist gegenliber der sogenannten Innenentwicklung positiv zu betrachten.

Alle durch den vorliegenden B-Plan notwendigen Eingriffe haben standortsensibel zu
erfolgen, wie es als Planungsziel zum B-Plan dargestellt ist. Der Abbruch der Einfriedung
wird dieser Forderung nicht gerecht und negiert deren Schutzstatus.

Die Mittlere Bergstrasse liegt im Denkmalschutzgebiet ,Historische Weinberglandschaft
Radebeul“ und ist Teil der Sachsischen Weinstrasse. Geschlossene strallenbegleitende
Mauern pragen das Stadtbild in den Weinbergen Zitzschewigs. Bereits am Paulsberg wurde
in diese massiv eingegriffen und nachhaltig zerstort. Das Stralenbild der Mittleren
Bergstrale ist durch seine in der Hbhe inhomogenen aber materiell weitestgehend
einheitlichen Stitzmauern in Syenit gekennzeichnet. Teilweise handelt es sich um Trocken-
mauern wie auch bei der Einfriedung der Gartnerei. Eine Vielzahl von Anwohnern hat in den
letzten Jahren die Mauern aufwendig saniert bzw. einfach nur gepflegt.

Des Weiteren ist der Charakter der Strasse entsprechend seines historischen Wegeverlaufes
durch Vor- und Rickspringe gepragt. Diese wurden bei der Strallenbaumalinahme vor ca. 7
Jahren bewusst erhalten und Grundsticksangebote von Anwohnern zur Begradigung
abgelehnt wurden, was verkehrsplanerisch und gestalterisch sinnvoll war und ist.

Die an der Gartnerei noch vorhandene geschlossen Einfriedung mit der Zaunanlage

ist zwingend zu erhalten und zu sanieren! Wenn eine Bebauung ohne Zerstérung der
Einfriedung nicht méglich ist, wird dem gesamten Bauvorhaben widersprochen.

lll) Stellungnahme zum Rechtsplan und den textlichen Festsetzungen

Zu Teil A — Rechtsplan:

a) zu WR1 | WR 2: Der Festsetzung auf 2 Wohneinheiten wird widersprochen, da Park-
platze fir 4 Fahrzeuge innerhalb der festgesetzten Flachen fir Stellplatze in Garagen
nicht gegeben sind. Das bedeutet unweigerlich, dass bei mehr als 2 PKW diese dann
im ,Vorgarten® abgestellt werden. Bei BaufeldgroRen von 100m? und den erlaubten




b)

d)

f)
g)

Uberschreitungen der Baulinien/-grenzen entstehen sehr groBe Wohneinheiten, die
auch mind. 2 PKW / Einheit wahrscheinlich machen.

Zu WR3: Die Ausweisung von Flachen fur Stellplatze fehlt und ist zu erganzen.

Der GroRRe der Baufelder inklusive Garagenflachen von bis 16,00 m x 10 m und einer
Hoéhe von 6,50 m (Hauptgebaude) wird widersprochen, da die Kubatur mafistablich
nicht der Umgebungsbebauung entspricht und nicht dem benachbarten Denkmal
gerecht wird.

Der Darstellung des gesamten B-Plan-Gebietes als WR wird widersprochen.

Derzeit sind die Flachen sowohl im geltenden Flachennutzungsplan als auch im Land-
schaftsplan der GroRRen Kreisstadt Radebeul als landwirtschaftliche Flachen dargestellit.
Es ist nicht nachvollziehbar und begrindet, dass die gesamte Flache als WR auszu-
weisen ist. Es ist mindestens der Bereich der Waldabstandsflache zuzlglich des
Bereiches bis zur Flurstiicksgrenze 1060/6 nach Westen verlangert, als Grinflache
darzustellen, um das Planungsziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu
erreichen und dem benachbarten LSG gerecht zu werden. Gleichzeitig verhindert die
Ausweisung, dass zulassige Nebenanlagen in diesen Bereich errichtet werden. Auch in
Bezug zum benachbarten LSG sollte auf die Ausweisung des WR 2 ganz verzichtet
werden. Der auf diesem Gebiet auf Luftbildern vor 2018 (Siehe Anlage) sichtbare
zusammenhangende Gehodlzbestand ist offenbar bereits ,vorausschauend® gerodet
worden.

Die Darstellung des Gartendenkmals widerspricht der Rickversetzung der stral3en-
begleitenden Einfriedung, die Bestandteil des Denkmals ist.

Die Aufgabe der Lage der Mauer ist aus denkmalpflegerischer Sicht nicht begrindet,
da durch das Zurickversetzen der Mauer - verbunden mit einer Vielzahl groRer
Offnungen - das denkmalgeschiitzte Grundstiick nicht mehr als Gesamtanlage wahr-
nehmbar ist und damit den mehrfachen Schutzstatus ,Sachgesamtheit Weingut Hohen-
haus®, ,Gartendenkmal Hohenhaus” und Denkmalschutzgebiet ,Historische Weinberg-
landschaft Radebeul” widerspricht.

Der Anzahl, Breite und Lage der Zufahrten zu den Grundstiicken wird widersprochen,
da eine innere ErschlieBung uber die bestehende Zufahrt an der Ostseite mdglich ist.
Im Plan ist bereits eine interne Verkehrsflache “GFR" ausgewiesen. Diese ist
geringfugig zu verschieben und zu verlangern. Eine zusatzliche gemeinsame fulRlaufige
ErschlieBung vom Hohenhausweg durch ein Gartentor wird empfohlen.

Die Darstellung der Bebauung auf Flurstiick 1634/5 fehit.

Die Darstellung der Flachen fir die Einfahrten zu den Stellplatzen bzw. Garagen auf
den Grundstucken fehlen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

1V) Stellungnahme zu den textlichen Festsetzungen

Zu 1.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Zu 1.1 Es fehlen Festsetzungen zur GréRe der Wohneinheiten. In der Begriindung wird die
Bebauung stets als ,Einfamilienhaus® mit ggf. einer Einliegerwohnung dargestellt. Die GroRRe
der Wohneinheiten ist in den planungsrechtlichen Festsetzungen bei Beibehaltung zu
definieren oder auf 1 Wohneinheit zu begrenzen. Die Anordnung der notwendigen Stellplatze
auf der im Rechtsplan dargestellten Fldche ,Ga“ ist nachzuweisen.




Zu 1.2: Der Uberschreitung der Baugrenze bzw. Baulinie WR 1 und 3 bzw. WR 2 um 2 m
Tiefe und 1/3 Lange auf allen vier Fassadenseiten wird widersprochen.

Die Ausschépfung auf allen Fassaden wiirde mit einer weiteren erheblichen VergréRerung
der Kubatur einhergehen und nicht dem Planungsziel der Standortsensibilitdt entsprechen.
Eine Gliederung der Fassade ist aber ausdricklich erwlnscht.

Die Reglungen zu ,Ausnahmen® sind genauer zu definieren (z. B. dass nur an einer Fassade
davon Gebrauch gemacht werden kann). Es sind weitere gestalterische Forderungen an die
Ausnahmen zu formulieren. StraRenseitig ist die Tiefe maximal auf 1 m zu begrenzen. (Hier
ist als Negativbeispiel das Gebaude Flurstick 1634/4 zu betrachten.)

Grundsatzlich fehlen Angaben, ob die Uberschreitung 1- oder 2-geschoRig erlaubt ist.

Zu 1.3.1 Es wird zugestimmt, dass Garagen nur oberhalb der festgesetzten Gelandeober-
flache erlaubt sind. Es ist eine maximale GroéRRe flr Carports und Garagen innerhalb der
dargestellten Flache ,Ga"“ festzusetzen, da die Gesamtflache die Kubatur der Einzelgebaude
erheblich vergrélert.

Grundsatzlich wird der dargestellten ErschlieBung der Grundstiicke, wie bereits zu Teil A
dargestellt, widersprochen, was eine grundsatzliche Neuanordnung der Stellplatze zur Folge
hat.

Zu 1.4 Die Flachen sind als Grunflachen auszuweisen, da keine Bebauung mdglich ist.
Die Ausweisung als Wohnbauflache erhoht die Uberbaubare Grundstuckflache im sudlichen
Bereich, was dem Planungsziel einer aufgelockerten Bebauung widerspricht.

Zu 1.5.1. Die Begrenzung der Versiegelung fur die Zufahrten und Stellplatze wird begrufit.

Zu 1.5.2 Die Versickerung der Niederschlagswasser auf den Zufahrten der Grundstucke ist
in der dargstellten Planung auf Grund des starken Gefélles der Einfahrten unrealistisch.

Bei Starkregen wird der Niederschlag zwangslaufig auf die Mittlere Bergstralie geleitet. Die
Situation ist bereits bei allen hangseitig liegenden Zufahrten zu beobachten und nach jedem
Regen mit erheblichen Reinigungsaufwand der Stral3e verbunden.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt kein ErschlieBungsplan bei, so dass die
Positionierungen von Versickerungsanlagen offen sind.

Die Festsetzung zur Versickerung bedarf des Nachweises, dass dies prinzipiell an dem
Standort mdglich ist.

Zu 1.5.3 Aus den Festsetzungen zu den Artenschutzfachlichen MalRnahmen lasst sich
schlussfolgern, dass keine konkreten Kartierungen im Zuge oder im Vorfeld der Aufstellung
des vorhabenbezogenen B-Planes erfolgt sind. Insbesondere zur Herrichtung von M1
missen aus unserer Sicht Gehdlze geféllt werden. Laut Luftbild sind die ndrdlichen und
Ostlichen Bereiche mit Gehdlzen bestanden. Die in den Festsetzungen geforderten
gutachterlichen Dokumentationen missen bereits mit Auslage vorliegen, da nur so die Art
und der Umfang des Ersatzes und der vorgezogenen MalRnahmen beurteilt werden kénnen
und konkrete Malnahmen (Anzahl der Fledermaus- Ersatzquartiere und Nistkasten)



festgesetzt werden kdnnen. Ein Flachenanteil der MalRnahme M 1 von 440m? (6%) bei
6900m? aktueller Gesamtfreiflache erscheint nicht ausreichend, zumal durch die
angrenzenden Waldflachen keine weiteren Ausweichflachen bestehen, insbesondere
wahrend der Bauzeit.

Zu 1.6 Die Flache ist zu erweitern und als innere ErschlieBung aller Neubaugrundstiicke
wahrend der Bauphase und zur ErschlieBung der Grundstiicke auszubauen.

Zu 1.8 Eine Terrassierung des Grundstiickes mit Mauern entspricht nicht dem Charakter der
Gartnerei. Der Hohenausgleich an Gelandespriingen aus Natursteinmauern ist auf max. 50
cm zu begrenzen. Das Material der Mauer ist festzusetzen (z. B. Sandstein oder Syenit), um
eine einheitliche Gestaltung der Gesamtanlage zu erreichen.

Generell fehlen Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Festsetzungen zu Pflanzbindungen. Diese Festsetzungen sollten dem
ehemaligen Gartnereistandort und der Hanglage sowie dem Baumbestand Rechnung tragen.
Wir mochten darauf verweisen, dass der westliche Teil des Plangebiets Teil des
anschlielenden Waldes im Sinne des Waldgesetzes ist (Siehe Anlage — Auszug Geoportal).
Die Anzahl, Qualitdt und zuldssigen Arten der Gehdlze sind festzusetzen. Koniferen- und
Lorbeerhecken sind ausdricklich zu untersagen, da sie dem Standort nicht gerecht werden.

Zu 2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zu 2.1.1.2 Dachaufbauten

Es fehlen Festsetzungen zu Grofle und Geometrie von Solar- und Photovoltaikanlagen.
Insbesondere im Bereich WR1 ist hierzu eine Reglung notwendig, um den Planungsziel der
»otandortsensibilitdt* Rechnung zu tragen. Die Anordnung von Solaranlagen auf Zeltdachern
ist erfahrungsgemal gestalterisch sehr schwierig. Es ist festzusetzen, dass Solaranlagen
eine rechteckige Flache haben missen und in die Dachhaut zu integrieren sind.

Es sind weitere Festsetzungen zu den Dachaufbauten zu treffen und diese skizzenhaft zu
erlautern. (30% der gesamten Dachfliche oder je Dachseite, max. Hohe der
Dachaufbauten?, Dachflachenfenster sind im Material nicht anzupassen — gelten die
Festsetzung auch fir diese?,...)

Zu 2.1.2.1.2 Mit der festgesetzten Bandbreite des Remissionswertes von 35-85% kann das
Planungsziel einer ,naturlichen, hellen, nichtleuchtenden Farbe® nicht erreicht werden, da
85% Remissionswert bei grol3en Flachen als ,blendend weil3* wahrgenommen werden. (Hier
sind als Negativ-Beispiel die Bebauungen 1634/6 und 1634/7 zu benennen (Siehe Anlage -
Fotos). 35% Remissionswert ist ein eher dunkler Farbton!

Es ist bei der Farbgebung zwingend dem bereits sanierten Denkmal auf dem Grundstick
1060/6 Rechnung zu tragen. Die Bandbreite ist bei Fassadenflachen auf 40-70% Remis-
sionswert einzugrenzen.

Zu 2.1.3.1 Es ist eindeutig festzusetzen, dass die Dacher nicht als Terrassen zu nutzen sind.



Zu 2.2 Es ist der Nachweis zu erbringen, dass 4 Stellplatze je Grundstick im festgesetzten
Bereich mdglich sind. Grundsatzlich wird der Festsetzung ,2 Stellplatze pro Wohneinheit zu
schaffen® zugestimmit.

Zu 2.3 Bei den Einfriedungen wird einer Anderung der Lage, Materialitat, Konstruktion (Beton
mit Natursteinverblendung) und Proportion (was beim Versetzen der Mauer hangwarts
unausweichlich ist) nicht zugestimmt. Die Abfallbehaltertsandorte sind festzusetzen.

Durch die Vielzahl geplanter Uberdimensionierter Offnungen ist das Gesamtdenkmal der
ehemaligen Gartnerei als Einheit nicht mehr wahrnehmbar.

Die Festsetzungen des B-Planes ignorierten den filigranen Metallzaun auf der Mauerkrone
vollstandig. Die Einfriedung ist Bestandteil des Gartendenkmals und ein Einzeldenkmal!

Die zulassigen Arten der Laubgehoélze fir die Hecken als Grundstiicksabgrenzung sind
festzusetzen. Koniferen- und Lorbeerhecken sind ausdrucklich zu untersagen, da sie dem

Standort nicht gerecht werden (Siehe Punkt 1.8).

V) Hinweise zur Begriindung

Zu 2.4 FNP

Es wird weder in den Plandarstellungen noch im Text auf das ,LSG Friedewald, Moritzburger
Teichlandschaft und L6Rnitz“ hingewiesen. Die LSG Grenze liegt nach aktuellen Angaben
des LfUGL an der ndrdlichen B-Plangrenze und muss nachrichtlich im Rechtsplan mit
dargestellt werden. Im FNP Radebeul und im LSP Radebeul verlauft die LSG-Grenze
entlang der Nordseite der Mittleren Bergstral’e. Auch wenn das Plangebiet mittlerweile aus
dem LSG ausgegliedert worden, ist die Nahe zum LSG zu beachten. Auf den
Landschaftsplan (LSP) wurde gar kein Bezug genommen, dort ist die Flache als
Grunlandflache dargestellit.

Zu 3 Rahmenbedingungen

Die zulassige Grundflache wird mit 1.375 m? angegeben, die Plangebietsflache mit 7.200 m2.
Bei ca. 115m Straltenlange und 2,5m Ausbaubreite + Zufahrt sind mind. 300m? der Stral3e
zuzurechnen, somit beziehen sich die 1.375 m? auf die verbleibenden 6.900 m2.

Die ermittelten 1375 m? durften die im Vorhaben — und Erschliefungsplan dargestellt
Flachen baulicher Anlagen bei voller Ausnutzung der Baufelder umfassen. Nach den
Festsetzungen sind weitere 100m? Nebenanlagen sowie 60m? Gewachshausflachen
zulassig. Die tatsachliche GRZ lage dann bei 1535m? und somit bei 0,22. Es obliegt nun der
Baubehdrde, die Einhaltung der GRZ 0,2 mit der Bauanzeige zu prifen.

Nach BauGB § 13 a (2) Satz 3: soll im beschleunigten Verfahren ,einem Bedarf an
Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung
der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der
Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen werden®. Der Punkt Wohnraum ftrifft
zu, wobei die Schaffung von lediglich 4 Einfamilienhdusern aus unserer Sicht das



beschleunigte Verfahren nicht rechtfertigt und somit auch nicht die Aussetzung der
Eingriffsregelung sowie die Abweichung vom FNP an einer exponierten Nahtstelle zwischen
Siedlung und Landschaftsschutz- sowie Denkmalschutzgebiet.

Zu 4 Beschreibung des Vorhabens

Der Beschreibung den Gelandesprung zwischen Verkehrsfliche und Baugebiet fir die
Einordnung von Carports zu nutzen wird widersprochen. Die textlichen Festsetzungen sehen
die Anordnung auf Gelandehdhe und zwischen den Gebauden vor.

Zu 5 ErschlieBungskonzept
Neben den bereits formulierten Bedenken wird wie folgt Stellung genommen:

a) Stralienverbreiterung

Der in der Begriindung aufgezeigte StraRenquerschnitt mit nérdlicher 2,5 m breiter Pflaster-
fahrspur kann keine sichere Ausfahrt aus den Grundsticken gewahrleisten, da er als
Ausweichspur fur Kfz und als Rad- und FuRBweg dienen soll. Es werden StralRenspiegel an
jeder Ausfahrt installiert werden missen, um vom hoéherliegenden Grundstiick die Strasse
einsehen zu konnen.

Die Mittlere Bergstralle ist leider bereits jetzt durch eine unsagliche Anzahl an Spiegel und
Barken gepragt, die weder dem Status als Sachsischen Weinstrale noch dem
Denkmalgebiet gerecht werden und insbesondere flr Radfahrer bei Gegenverkehr eine
erhebliche Gefahrdung darstellen. (Siehe Anlage Fotos)

Der ,Wildwuchs“ an Spiegeln, Barken und Beruhigungsschwellen auf der Mittleren
BergstralRe und angrenzenden Stralden muss verkehrsplanerisch und gestalterisch Uberprift
und ruckgebaut werden. Hierzu erbittet der ,verein fur denkmalpflege und neues bauen
radebeule. V.“ eine konstruktive Abstimmung mit der Verkehrs- und Ordnungsbehdrde der
Stadtverwaltung.

Die 2,5m zusatzliche gepflasterte Flache wird als Parkflache genutzt werden wie im Bereich
westlich der Kreuzung Hohenhausweg. (Das ist nur durch weitere Beschilderung zu
verhindern, was weder den Einzeldenkmalern noch dem Denkmalschutzgebiet gerecht wird.)
Gestalterisch wird die Pflasterung — voraussichtlich gelbes Betonpflaster - nicht dem
Denkmalstatus gerecht.

Verkehrsplanerisch wird die Stralenaufweitung die Fahrgeschwindigkeit erhdhen und
weiteren Durchgangsverkehr anziehen (insbesondere in den friihen Morgenstunden). Beides
erhoht die Unfallgefahr zusatzlich.

Der Unterbrechung der Einfriedung fiir 4 Grundstiickszufahrten sowie einer
Stiitzmauer mit Natursteinverblendung wurde bereits weiter oben widersprochen. Bei
einer riuckwartigen ErschlieBung entfallt das unnoétige und breite AufreiBen der
Bestandsstiitzmauer.

b) Der Besucherverkehr d. h. Besucherstellplatze fir die Anwohner sind nicht berlcksichtigt.



c) Der Darstellung in der Begriindung, dass Garagen im Keller anzuordnen sind, wird
widersprochen. Die textlichen Festsetzungen sehen die Anordnung auf Geldndehdhe vor.
Die Anordnung von Garagen in Kellergeschossen fuhren zu nicht gewunschten gebiets-
unvertraglich breiten Gelandeeinschnitten.

d) weitere Hinweise:

Die Grundstlicke sind bei der dargestellten Planung nur rickwarts zu befahren, da Wende-
madglichkeiten nicht gegeben sind.

Bezlglich der Versickerung wird auf das Baugrundgutachten fir die mittlere Bergstralte 20
(drei Grundsticke ostwarts) verwiesen ohne konkrete Aussagen zur tatsdchlichen
Versickerungsfahigkeit der dort anstehenden Boden. Die diesbezlgliche Beurteilung des
Plangebietes steht demnach noch aus. Somit ist zumindest die Niederschlags-
wasserentsorgung ungeklart.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist neben den Medien- (Niederschlagswasser-)
ErschlieBungsplan auch ein Verkehrs- Erschlielungsplan beizulegen, zumindest sollten die
Schleppkurven eingetragen werden.

Zu 7.8 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von,
Boden, Natur und Landschaft

Bezuglich Artenschutz und Begrinung wurden bereits zuvor Anmerkungen zu fehlenden
konkreten Kartierungen, zu Art und Umfang des Ersatzes und zum Zeitpunkt der
vorgezogenen MalRnahmen gegeben. In der Begrindung wird ausschlieBlich von
potenziellen Quartieren ohne nahere Definition zum Umfang und tatsachlicher ,Nutzung*
ausgegangen. Die Einschatzung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit und konkreter
Malnahmen ist aus unserer Sicht fur den konkreten vorhabenbezogenen B-Plan nicht
ausreichend. Der Verweis auf Abstimmungen mit der UNB reicht u.E. nicht aus,
insbesondere da vorgezogene MalRnahmen erforderlich sind.

Positiv zu bewerten ist, dass eine Flache zur Ansiedlung / Zwischenhalterung von Reptilien
geschaffen wird. Es sind aber wahrend der Bauarbeiten Erschitterungen und Baularm etc.
zu erwarten. Ob das die Tiere, falls welche umgesiedelt worden sind, auf die Dauer abhalten
(wie lang ist die Bauzeit und die davor gesetzte Eingewdhnung)? Haben die Tiere dort Gber
die Zeit genug Nahrung? Der Abstand zu dem oberen Baugrundstick WR2 ist zu gering
(geschatzt 10 m zum Gebaude). Die nachfolgende an M1 angrenzende Grundstlicksnutzung
(soll vorrangig fur Familien sein) ist sicher nicht forderlich fir Eidechsen und Schlangen. Es
wird angezweifelt, dass der Flachenanteil der Malinahme M 1 ausreicht, denn die Garten als
Lebensraum stehen wahrend der Bauphase nicht und bei Ihrer Nutzung nur begrenzt zur
Verfugung.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind Planzungen dargestellt, warum werden keine
festgesetzt? Mit der Festsetzung kénnen Sichtbeziehungen und hangparallele Strukturen
betont werden, ebenso ist die Grinwirkung auf den Stralkenbereich zu beachten,



ausgeraumte Vorgarten wie bei den Neubauten weiter dstlich sind nicht erwlinscht und
strallenraumwirksam.

In der Begriindung und Planzeichnung wird der Erhalt der RoRRkastanie beschrieben, dieser
ist aber nicht festgesetzt.

Generell wird bei den Festsetzungen kein Bezug auf den tatsachlichen (Biotop-) Bestand
genommen. Es wird positiv eingeschatzt, dass eine einfache flachenbezogenen Bewertung
in Anlehnung an die Handlungsempfehlung durchgefihrt wird. Bei der Umsetzung der
Planung wird hierbei eine Verringerung des Biotopwertes um 15% ermittelt. Bei der
Umsetzung der Bauvorhaben und den Eingriffen in die Einfriedungen und Flachen (in
Hanglage) ist nach dem Ansatz der Handlungsempfehlung der Planwerte zumindest einen
Wertpunkt unter den Bestandwerten anzusetzen, somit liegt die Verringerung des
Biotopwertes bei ca. 26%.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden wie zuvor benannt unsererseits anders
gesehen
- im Denkmalschutzgebiet ,Historische Weinbergelandschaft Radebeul*
- Bestandteil des Denkmals ,Sachgesamtheit Weingut Hohenhaus“ und des
Gartendenkmals ,Hohenhaus”
- Mittlere Bergstrasse als Teil der Sachsischen Weinstrasse.
- geschlossene strallenbegleitende Mauern pragen das Stadtbild in den Weinbergen
Zitzschewigs
- fehlende Festsetzungen zur Begriinung

Wir empfehlen eine Uberarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Fur den Verein:

Dr. Jens Baumann (Vorstand)

Erstellt durch:

Dr. Grit Heinrich (Vorstand) und Katja Leiteritz (Vereinsmmitglied)



