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

Stadtverwaltung Radebeul

Stadtentwicklung/ Projekt- und Investitionsleitstelle
Herr Queiller

Pestalozzistr. 8

01445 Radebeul

Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 87 “Spitzhausstralie®

Der ,verein flr 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 Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ab. Die
Darstellung/ Argumentation entspricht seinem Satzungsziel, ,die Erhaltung des besonderen
Charakters der Stadt Radebeul zu fordern®.

I. Grundsitzliche Hinweise:

1. Die Planungsabsichten, zugunsten der bedeutsamen Ausflugsziele ,Spitzhaus und
~Bismarckturm®, einschliellich einer arrondierenden Bebauung, die verkehrlichen Ver-
haltnisse zu verbessern, wird unsererseits grundsatzlich begrift.

2. Die Festsetzungen als ,Allgemeines Wohngebiet® und ,Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung offentliche Parkflache® sowie als ,6ffentliche Grinflache® entspre-
chen nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes (FNP), somit wird eine An-
passung erforderlich.

3. Fir das Planungsziel werden auf ca. 2/3 des Plangebietes ehemalige Gartnereiflache
beansprucht. Die Gartnereiflachen waren vor 2008 ca. zur Halfte mit Gewachshausern
bzw. Folienzelte Uberdeckt, deren Nutzung nach und nach aufgegeben worden ist. Die
Maoglichkeit der baulichen Abrundung erlaubt die Erganzung der bisherigen drei Wohn-
Bestandsgebdude um vier Wohnneubauten in Benachbarung von zwei weiteren Wohn-
grundstiicken Ostlich der Spitzhausstral’e sowie dem Spitzhaus und einem weiteren
Wohngrundstlick nordwestlich des Spitzhauses bzw. westlich des Plangebietes.

4. Die Beschrankung des Plangebietes lasst hoffen, dass es zu keiner weiteren baulichen
Verdichtung kommt.

5. Die Sichtbeziehungen auf die Weinhange und von den Weinhangen aus werden nicht
gestort. Ebenso werden die wertvollen, denkmalgeschutzten Kulturdenkmalbereiche in

sichtexponierter Lage wie das Spitzhaus und der Bismarckturm durch die Bebauung
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nicht beeintrachtigt, im Gegenteil schaffen geordnete Verkehrsldsungen ein ruhigeres
und stoérungsfreies Umfeld fir beide Bauwerke und fur die Bestandswohnnutzung.

Die Zuganglichkeit zu den kulturhistorischen Sehenswurdigkeiten und/oder zu land-
schaftlich attraktiven Anziehungspunkten der Stadt Radebeul wird somit entsprechend
Regionalplan in geeigneter Form gesichert und um das notwendige Mal} behutsam er-
weitert. Gleichzeitig wird die Nutzung des Spitzhauses und die beabsichtigte Begehbar-
keit des Bismarckturmes durch verkehrssicherere Regelungen verbessert. Insbesondere
die geschwindigkeitsreduzierte Einbahnstralenregelung und die geregelten Stellplatze
fur Reisebusse werden diesem Anliegen gerecht.

Begrift wird in diesem Zusammenhang auch die Errichtung eines 6ffentliches WC so-

wie Uberdachter Fahrradabstellplatze.

ll. Bedenken und Hinweise zum Rechtsplan — Teil A:

8.

10.

Der eher gering dimensionierte Mullstandplatz im Einfahrtbereich bedarf einer intensiven
Eingriinung bzw. Sichtschutzgestaltung aufgrund seiner unmittelbaren Nahe zum Spitz-
haus, ggf. sollte eine Anordnung unweit der geplanten WC- anlagen gepruft werden, so-
fern eine storungsfreie Entsorgungslogistik gewahrleistet werden kann.

Angesichts des inhomogenen Gebaudebestandes sowie der notwendigen Einschran-
kung der Héhen beziglich der Hangkante ist die alleinige Festsetzung von 9m Gebau-
dehodhe ohne Geschosszahl nachvollziehbar.

Die beabsichtigte GRZ von 0,3 sollte keinesfalls Uberschritten werden.

lll. Bedenken und Hinweise planungsrechtlichen Festsetzungen — Teil B:

11.

12.
13.

Zu 1.6: die Festsetzungen zur Versickerung/ Retentionsgraben sind bisher vermutlich
nur auf den ndrdlichen StralRen- und Busstellplatzbereich bezogen und missen auf den
Parkplatzbereich erweitert werden. Diese Festsetzungen bedirfen des Nachweises,
dass dies prinzipiell an dem Standort moglich ist. Laut Umweltbericht befindet sich das
B-Plangebiet ,im Bereich des MeiBner Syenites, der ... von L6B- und Hanglehmen (iber-
lagert wird” + ,das Wasserspeichervermégen der Béden wird unter Bezug auf die Bo-
denkonzeptkarte ... als ,mittel” bis ,hoch“ bewertet.” Ein Baugrundgutachten ist offenbar
nicht vorhanden und auch im Umweltbericht nicht benannt. Aussagen zur tatsachlichen
Versickerungsfahigkeit der anstehenden Boden sind aus dem Bericht nicht ablesbar. Die
diesbezugliche Beurteilung des Plangebietes steht demnach noch aus. Aufgrund des
hohen Versiegelungsanteiles ist aus unserer Sicht eine vollstdndige Versickerung der
Parkplatzanlage fraglich.

Zu 1.9.: die Festsetzungen zum Artenschutz werden begruft.

Zu 1.10.2: die Festsetzungen zu den Anpflanzungen auf den Wohngrundsticken mus-
sen bezuglich der anzusetzenden nicht Uberbaubaren Flachen optimiert werden. Bei

Grundstlickgrofien der Neubauflachen von ca. 180m? bis 315m? verbleiben nur ca.



14.

15.

16.

125m? bis 220m? nicht Uberbaubare Flachen, d.h. es waren nur auf zwei Grundstiicken
je 1 Baum zu pflanzen. Die Festsetzung sollte lauten ...“jle 100 m? nicht Uberbaubarer
Grundstucksflache mindestens 1 Stuck Laubbaum ....oder mindestens 1 Stuck Obst-
baum® zu pflanzen, so sind zumindest 6 Baume gesichert und zumutbar. Bei den Be-
standsgrundstlcken ist ein ausreichender Baumbestand vorhanden.

Zu 1.10.3: das Anpflanzen von Ebereschen ist zu Gberprifen. Die Standortbedingungen
sind fur die gewahlte Art nicht optimal und bei unglnstigeren Bedingungen und bei lan-
geren sommerlichen Trockenperioden, wie wir diese gerade erleben, reagiert die Art
empfindlich und ist dirregefdhrdet. Auch ist deren Windresistenz nur durchschnittlich
und angesichts der windoffenen Lage ist der Begriinungserfolg zweifelhaft.

Zu 1.10.5/6: die Anpflanzungen von Streuobstflachen sind positiv zu bewerten, auch
sollte die vorhandene Streuobstflache nordwestlich der Spitzhausstral’e (au3erhalb des
Plangebietes) wieder erganzt werden.

Es fehlen Festsetzungen zur versickerungsfahigen Ausfihrung der Stellplatzflachen.

IV. Bedenken und Hinweise zu bauordnungsrechtlichen Festsetzungen — Teil B:

17.

Die Festsetzungen zur aulieren Gestaltung der baulichen Anlagen sind bezlglich Fas-
saden- und Dachformen und -materialien sehr allgemein gehalten. Die Vorgaben der

Satzung des Denkmalschutzgebietes sollten differenzierter angewendet werden.

V.Bedenken und Hinweise Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise — Teil B:

18.

Die Hinweise zur Versickerung sind als Festsetzungen aufzunehmen. (Diese Festset-
zungen bedurfen des Nachweises, dass dies prinzipiell an dem Standort mdglich ist.)
Nur so kann das unter 4.1. beschrieben Ziel auch verwirklicht werden.” Gleichsam ist es
Ziel, die Oberflachenentwésserung der (Teil-)Versiegelungsflachen méglichst naturnah
u.a. Uber einen Retentionsgraben zu realisieren; ergédnzt wird dieser durch Versicke-

rungskéasten- bzw. -rigolen unterhalb der Parkplatzflachen”.

VI. Bedenken und Hinweise zur Begriindung — Teil C:

19.

20.

Zu 4.1.: es besteht ein Widerspruch zwischen dem Planungsziel Versickerung und den
Festsetzungen zur Versickerung- siehe Punkte 11, 16 und 18. Es fehlen Festsetzungen
zur teilversiegelten bzw. versickerungsfahigen Ausfihrung von Verkehrsflachen.

Zu 5.1.6. Flachen fur die Abwasserentsorgung: da aufgrund der Leitungslangen und -
verlegetiefen bezweifelt wird, dass das Oberflachenwasser vom Parkplatz bis zu dem
bestehenden Graben norddéstlich der Spitzhausstralie geleitet werden kann, missen fur
den Parkplatz gesonderte Festsetzungen im Sinne der Begriindung erfolgen: techni-
sche Kasten- bzw. Gabionen (?) -Systeme unterhalb des (teil)versiegelten Parkplatzare-
als”. Da dem Rechteplan kein vermessungsbasierter Gestaltplan beiliegt, sind die topo-

graphischen Bedingungen nicht ablesbar.



21.Zu 5.1.10: in der Begriindung wird zwar auf 6kologische Ausgleichsflachen verwiesen,
aber ohne Darstellung oder Kurzbeschreibung, welche Eingriffe wie ausgeglichen wer-
den, insbesondere wie die unvermeidbaren Eingriffe durch Versiegelung behandelt wer-
den. Laut Umweltbericht missen besonders durch die BaumalRnahmen (Parkplatz, Bus-
halte- / Parkbuchten, Verkehrswegesystem) Grinflachen und einzelne Gehdlze beseitigt

werden.

VIl. Bedenken und Hinweise zum Umweltbericht:

22. Der Umweltbericht verweist verbal auf den Grinordnungsplan, auf den Eingriff und auf
den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag: ,Planungsziele des ebenfalls zu erstellenden
Griinordnungsplanes sind zunéchst die Darstellung und Bilanzierung des Eingriffes im
Geltungsbereich, eine verbale Beschreibung der Konflikte sowie eine Ableitung von
griinordnerischen MalRnahmen und Festsetzungen. Der Artenschutzrechtliche Fachbei-
trag befasst sich mit diesem sensiblen naturschutzrechtlichen Aspekt.” Eine Eingriffsbi-
lanzierung mit Ableitung der Kompensationsmafinahmen ist nicht vorhanden. Die Ein-
griffe sind lediglich verbal benannt. Es ist nicht ablesbar, wie der Versiegelung durch die
geplanten neuen ErschlieBungs- und Nutzungsflachen und Baufeldern der Wohnhauser
Entsiegelungen durch Beseitigung alter Bausubstanz gegenubergestellt werden (Bi-
lanz?). Ebenso ist nicht nachvollziehbar wie sich der Verlust an Gehdlzen zur Herstel-
lung der Streuobstwiesen sowie Anpflanzung von neuen Geholzen verhalt. Auf die Ein-
griffe in das Schutzgut Wasser und Boden durch die Versiegelung wird nicht Bezug ge-
nommen.

23. Ein Baugrundgutachten ist offenbar nicht vorhanden und auch im Umweltbericht nicht
benannt. Aussagen zur tatsachlichen Versickerungsfahigkeit der anstehenden Béden
sind aus dem Bericht nicht ablesbar. Aufgrund des hohen Versiegelungsanteiles ist aus
unserer Sicht eine vollstandige Versickerung der Parkplatzanlage fraglich und ggf. Auf
kombinierte Verdunstungs- und Versickerungsanlagen abzustellen. Auch fiir die neuen
Wohngrundstiicke ist die Entsorgung des Oberflachenwassers der Gberbauten Flachen

nicht geregelt.

VIil. Bedenken und Hinweise zum Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag

nicht beiliegend und Uber das Beteiligungsportal nicht verfigbar



Fazit
Die vorgelegte verbindliche Bauleitplanung ist geeignet, das Ziel des vorrangigen Baus sied-
lungs- und landschaftsgerechter Verkehrsanlagen und das Ziel des nachrangigen Baus von

Wohngebauden in Nachbarschaft des ,Spitzhauses” und des ,Bismarckturms® umzusetzen.

Die Entsorgung des Oberflachenwassers ist aus unserer Sicht noch nicht umfassend genug
behandelt.

Auch wenn die Fragen des Eingriffs nicht abschlieRend geklart sind, ist es begriflenswert, dass

ein knappes Viertel der Flachen mit naturnahen Funktionen und guter Be- und Durchgriinung

geschaffen werden.
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