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1 Anlass, Erfordernis und allgemeine Ziele der Planung

Ziel der Gemeinde Ralbitz-Rosenthal ist es, fir das Flurstiicke 344/7 und Teile der Flurstiicke 399 und 408/4 der
Gemarkung Cunnewitz einen Bebauungsplan nach § 13b BauGB im zweistufigen Verfahren aufzustellen, um ein
Baugrundstlck innerhalb des Geltungsbereiches bauplanungsrechtlich zu sichern. Entsprechend dem Eigenbedarf
in der Gemeinde wird beabsichtigt, den landlichen Standard zu halten und zu stabilisieren.

Dieser Bebauungsplan wird gemal § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt, da es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im Geltungsbereich erforderlich ist. Die Planungshoheit liegt in vollem
Umfang bei der Gemeinde Ralbitz-Rosenthal.

Dieser Bebauungsplan setzt fiir seinen Geltungsbereich bauplanungs- und bauordnungsrechtlich verbindliche
Regeln zur Bebauung und Erschliefung fest und sichert damit die geordnete stadtebauliche Entwicklung.

Die Voraussetzungen flir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 BauGB sind erfiillt.

GemalR § 13b BauGB gilt § 13a BauGB bis zum 31.12.2022 entsprechend fir Bebauungsplédne mit einer
Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 m?, durch die eine Zuldssigkeit von
Wohnnutzung auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlielten. Durch
den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung der
Umweltvertréglichkeitsprifung nach UVPG unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der Schutzgliter gemaR § 1 Abs. 6 vor und bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 BImSchG zu beachten.

Mit den geplanten 2 freistehenden Einfamilienhdusern einschliellich Nebengebduden ordnet sich der
Bebauungsplan in die bauliche Struktur am stidlichen Rand der Ortschaft Cunnewitz ein.

GemaR Aufstellungsbeschluss werden auf Grundlage des § 13a Abs 3 BauGB die Umweltpriifung nach § 2 Abs 4
BauGB einschlieRlich Umweltbericht mit Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung nach § 2a BauGB sowie
zusammenfassender Erklarung nach § 10a Abs 1 BauGB nicht durchgefhrt.

Die friihzeitige Unterrichtung und Erorterung gemai § 3 Abs. 1, § 4 Abs 1 BauGB erfolgt mit diesen Unterlagen.
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2 Ortliche Gegebenheiten

2.1 Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Die Gemeinde Cunnewitz liegt im Norden der Gemeinde Ralbitz- Rosenthal, dstlich der Stadt Kamenz im
Landkreises Bautzen. Mit dem Aufstellen des Bebauungsplanes werden das Flurstiick 344/7 sowie Teile der
Flurstiicke 399 und 408/4 der Gemarkung Cunnewitz stadtebaulich geordnet. Der gesamte Geltungsbereich
umfasst eine Flache von 4.512 m2,
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Abbildung 1 und 2: Ausschnitt Topographische Karte und Luftbild Cunnewitz (Quelle: geoportal.sachsen.de, bearbeitet durch
LA Panse)

Nérdlich und dstlich ist das Plangebiet von Wohnbebauung gepragt. In Richtung Siiden und Westen grenzen
landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

2.2 Bestandsheschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich grenzt direkt an die Kreisstrale K 9225. Die aulRere ErschlieBung ist dadurch gesichert.

Die Flache des Flurstiicks 344/7 wird durch ein intensiv genutztes Dauergriinland frischer Standorte fiir die
Landwirtschaft gepragt. Umgeben wird das Plangebiet von Bebauung und landwirtschaftlich genutzten Flachen.
Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es keine Gehdlze.
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3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) als landesplanerisches Gesamtkonzept fir die rdumliche
Ordnung und langfristige Entwicklung Sachsens und seiner Teilrdume setzt den Rahmen flir fachliche Planungen.
Der Landesentwicklungsplan 2013 wurde am 30. August 2013 im Sachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt
11/2013 &ffentlich bekannt gemacht und trat am Tag nach seiner Verkiindung in Kraft.

Entsprechend LEP gehort die Gemeinde Ralbitz-Rosenthal zum landlichen Raum und befindet sich im sorbischen
Siedlungsgebiet.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Cunnewitz- Dorfstrake Richtung Ralbitz* selbst werden keine
Ausweisungen im LEP getroffen.

3.2 Regionalplan

Die 1. Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Oberlausitz Niederschlesien (in Kraft getreten am 04.02.2010)
trifit fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Cunnewitz- Dorfstrale Richtung Ralbitz* in der
Raumnutzungskarte keine Ausweisungen.

Die 2. Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Oberlausitz-Niederschlesien befindet sich gegenwértig im
Beteiligungsverfahren gemaR § 9 ROG (n.F.) i. V. m. § 6 S&chsLPIG (n.F.), womit dieser noch nicht verbindlich ist.
Die Gemeinde Ralbitz- Rosenthal ist als Vorranggebiet fir Retentionsraum, Rickgewinnung natirlicher
Uberschwemmungsgebiete, Strukturierungsbediirftige Agrarlandschaft, Ubergangsgebiet der Teilrdume mit
besonderen Herausforderungen der weiteren Entwicklung und Harte Tabuzone flir Windenergie in Planung.

3.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Verwaltungsverbandes ,Am Klosterwasser” ist der gesamte Geltungsbereich als
Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am 13. Marz 2021
bekannt gemacht und trat am Tag nach seiner Verkiindung in Kraft. Im Zuge der Flachennutzungsplananderung
erfolgt die Bilanzierung und Neudarstellung der Bauflachen auf Grundlage der aktualisierten
Bevolkerungsprognose unter Beriicksichtigung der gemeindlichen Eigenentwicklung
(Wohnbauflachenbilanzierung).



Gemeinde Ralbitz-Rosenthal Vorentwurf Bebauungsplan
Planteil C - Begrlindung ,Cunnewitz- Dorfstralle nach Ralbitz*

r

Abbildung 3: Ausschnitt 6. Anderung Fléchennutzungsplan Cunnewitz

4 Schutzgebiete und -bestimmungen

4.1 Natur- und Landschaftsschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Naturschutzobjekte und Naturschutzgebiete im Sinne von
§§ 14 bis 19 SachsNatSchG und geschiitzte Biotope nach § 21 SachsNatSchG vorhanden oder werden durch
diesen beeinflusst. Landschaftsschutzgebiete, Flora-Fauna-Habitate und Europaische Vogelschutzgebiete sind
von der Planung nicht betroffen.

Artenschutzrechtliche Belange wurden abgeprift (siehe Kapitel 9 Griinordnung). Sie sind von den Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht betroffen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Wasserschutzgebiete gemall § 51 oder
Uberschwemmungsgebiete nach § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) festgesetzt.

5 Stadtebauliche Konzeption

5.1 Planungskonzept

Um dem lokalen Bedarf in der Ortschaft Cunnewitz gerecht zu werden, sieht das stédtebauliche Planungskonzept
das Errichten von zwei Eigenheimen innerhalb des Geltungsbereiches vor. Die Flache wird aufgrund der
ortstypischen Bauweise mit hohem Durchgriinungsanteil optimal in die bestehende Siedlungsstruktur eingefiigt. In
Verbindung mit dem angrenzenden Geb&udebestand soll an der DorfstralRe eine zusammenhangende Bebauung
entstehen und den Ortsrand arrondieren. Dabei orientiert sich die Gestaltung und Gebaudestellung der geplanten
Eigenheime an der umliegenden Wohnbebauung. Die vorhandenen Wohngebaude sind gréftenteils ein- und
zweigeschossige Einfamilienhduser mit Nebengebduden. Im Geltungsbereich ist das Errichten von zwei

4
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Einzelhdusern innerhalb der Baugrenze mdglich. Ebenso sind Nebengebdude wie Garagen, Carports,
Geratehauschen, etc. zulassig.

Die maximale Grundflachenzahl fir das allgemeine Wohngebiet ist auf 0,4 festgesetzt, um den Versiegelungsgrad
auf ein angemessenes Mal zu reduzieren. Die Grundflachenzahl darf nicht iberschritten werden.

Die nicht Giberbauten Flachen sind als Garten zu gestalten, so dass eine Durchgriinung der Fléche sichergestellt
wird. Die Gestaltung der Freiflachen mit bspw. einheimischen und standortgerechten Strauch- und
Baumpflanzungen soll das Bauvorhaben in die Umgebung einpassen und einen harmonischen Ubergang zur
offenen Landschaft im Sliden und Westen schaffen. Als Anpflanzungen sind standorttypische Laubbdume und
Obstgehdlze sowie Zierstraucher denkbar.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB gilt der Eingriff in Natur und Landschaft bereits vor der
planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungsplanes als erfolgt. Demzufolge ist kein gesonderter
naturschutzfachlicher Ausgleich zu erbringen.

5.2 ErschlieBung & Verkehr

5.2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die Kreisstrae K 9225 in Richtung Ralbitz dstlich im Geltungsbereich ist die HaupterschlieBungsstrafie fiir das
Baugrundstlck. Es ist eine Zufahrt mit einer Privatstralie zu den Wohnbaugrundstlck fir die innere Erschlieffung
vorgesehen.

Stellplatze sind gemaR der Richtlinie iber den ruhenden Verkehr (EAR) entsprechend der vorgesehenen baulichen
Nutzung innerhalb des Baugrundstiickes vorzusehen.

Um die Versiegelung einschlieBlich Oberflachenabfluss innerhalb des Geltungsbereiches so gering wie maéglich
zu halten, sind private Zufahrten und PKW-Stellflachen mit teilversiegelten oder wasserdurchlassigen
Materialien auszubilden.

5.2.2 Versorgung

Der Anschluss an die Medien Schmutzwasser, Trinkwasser, Strom und Telekommunikation ist mdglich. Die
Neuverlegung von Leitungen erfolgt in Abstimmung mit den jeweiligen Medientragern und der Gemeinde Ralbitz-
Rosenthal.

Telekommunikation

Der Anschluss fiir das neue Baugrundstlick an die vorhandenen Telekommunikationsleitungen ist bei
entsprechender Beauftragung maéglich. Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des neuen Baugebietes
durch die Telekom Deutschland GmbH ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Straenbau und
den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
Erschliefungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom Deutschland GmbH so friih wie méglich,
mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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Trinkwasser

GemaR §§ 50 und 56 WHG i. V. m. §§ 43 und 50 S&chsisches Wassergesetz (SachsWG) sind &ffentliche
Trinkwasserversorgung sowie Abwasserbeseitigung kommunale Pflichtaufgaben, hier sind der AZV ,Am
Klosterwasser und der Trinkwasserverband EWAG in Kamenz zu héren. Die Ubernahme der Kosten durch den
Grundstiickseigentimer wird durch einen ErschlieBungsvertrag mit dem jeweiligen Versorger und mit der
Gemeinde Ralbitz-Rosenthal durch einen stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Der Anschluss an das 6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz ist fir den geplanten Wohnbaustandort maglich
und die Neuverlegung von Versorgungsleitungen im Bereich der geplanten ErschlieBungsstrafien mit
Hausanschlissen fiir die einzelnen Baugrundstlicke wird notwendig. Flir den rechtzeitigen Ausbau des Netzes
sowie die Koordinierung mit dem Straenbau und den BaumaRRnahmen der anderen Leitungstréger sollte der
Beginn und der Ablauf der ErschlieRungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet rechtzeitig und schriftlich
angezeigt werden.

Strom

Im Planungsbereich sind elektrotechnische Anlagen der Sachsenenergie AG durch die angrenzende
Wohnbebauung zu erwarten. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Netzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet rechtzeitig und schriftlich angezeigt werden.

Kabel diirfen nicht Gberbaut werden und missen zuganglich bleiben. Die Regellegetiefe betragt 0,6 - 0,8 m. Die
geforderte Uberdeckung darf durch Geldndeabtrag oder -aufschiittung nicht verandert werden. Oberirdische
Anlagen sind vor Ort ersichtlich. Auler Betrieb befindliche Kabel sind als unter Spannung stehend zu betrachten
und diirfen nicht beschadigt werden.

Bei der Errichtung von Bauwerken sind folgende seitliche Mindestabstande einzuhalten:

- zu Kabeltrassen von Bauwerken 0,5 m zur Achse dufleres Kabel

- zu Kabeltrassen vom aufieren Rand der Baugrube 1,0 m zur Achse &uRReres Kabel

- zu Niederspannungsfreileitungen (blank) 3,0 m zur Trassenachse

- zu Niederspannungsfreileitungen (isoliert) 1,5 m zur Trassenachse

- zu Mittelspannungsfreileitungen Holzmasten 6,5 m zur Trassenachse

- zu Mittelspannungsfreileitungen Betonmasten 7,5 m zur Trassenachse

- zu Mittelspannungsfreileitungen (isoliert) 1,5 m zur Trassenachse

- zu Umspannstationen 3,0 m nach allen Seiten

Ausnahme: USt bis 2,0 m Hohe 2,5 m an 6ffnungslosen Seiten

Konnen diese Abstande nicht eingehalten werden, ist zwingende Abstimmung mit dem Unternehmen notwendig.
Es ist zu beachten, dass aus Sicherheitsgrinden wahrend der Bauzeit eine Annaherung an die Niederspannungs-
und Mittelspannungsfreileitung unter 1,0 m/3,0 m nicht zulassig ist. Dementsprechend sind zwangslaufig bereits
groRere Abstande als oben festgelegt bei der Bauplanung zu berticksichtigen.

Im Kreuzungs- und Naherungsbereich mit Kabeln der Sachsenenergie AG ist nur Handschachtung gestattet.

Umlegungen von elektrotechnischen Anlagen auf Grund des Bebauungsplanes werden in gesonderten
Vereinbarungen zwischen dem Bauherrn und der Sachsenenergie AG geflhrt. Die Mitbenutzung von Flachen mit
Kabeln ist zu gewahrleisten. Auf GroRgriinbebauung im Bereich von elektronischen Anlagen ist zu verzichten.
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Vor Baubeginn muss die beauftragte Firma die Auskunftserteilung fur Schachtarbeiten bei der Sachsenenergie AG
einholen.

5.2.3 Entsorgung

Die Gemeinde Ralbitz- Rosenthal gehdrt zum Abwasserzweckverband ,Am Klosterwasser®. Die Entsorgung aller
Abwasser hat nach der Abwasserbeseitigungssatzung des AZV zu erfolgen. Weitere MaBnahmen zur
Schmutzwasserentsorgung sind bei Vorlage konkreter Bauplane mit dem Verband abzustimmen.

Das auf den Dach- und versiegelten Flachen anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser ist innerhalb der
Grundstiicke, auf denen es anféllt, zu verbringen. Die Anlage von Zisternen auf den Baugrundstiicken und die
damit verbundene Nutzung des Regenwassers sind mdglich. Zur Versickerung des Regenwassers der
StraBenverkehrsflache kdnnen zusatzlich Versickerungsanlagen innerhalb der Ausweichstellen verbracht werden.

Sofern Wasser Uber Versickerungsanlagen (bspw. Mulden, Rigolen) in den Untergrund versickert werden sollen,
mussen die hydrogeologischen Untergrundverhéltnisse dafiir geeignet sein. Die Versickerungseigenschaften sind
deshalb standortkonkret im Zuge der nachfolgenden Gestattungsverfahren nachzuweisen. Bei einer Versickerung
von Oberflachenwasser (ber die Bodenzone ist sicherzustellen, dass diese schadlos erfolgt,
Vernassungserscheinungen auf den betroffenen Fldchen und eine Beeintréchtigung Dritter sind auszuschlieen.

Bei der Planung der Niederschlagswasserentsorgung sind folgende wasserrechtliche Gestattungsverfahren von
Relevanz:
Die Versickerung von unbelasteten Niederschlagswassern der Dach- und nicht gewerblich genutzten befestigten

Grundstiicksflachen sowie von Wohnstralken, Rad- und Gehwegen ist gemaf der Erlaubnisfreiheits-Verordnung
(ErlFreihVO) vom 12.09.2001 unter der Berticksichtigung der dort benannten Voraussetzungen erlaubnisfrei. Das
Vorliegen der Voraussetzungen an das schadlose Versickern gemal § 6 ErlFreihVO wie z.B. ausreichender
Abstand zum hochsten zu erwartenden Grundwasserstand, Versickerungsfahigkeit des Untergrundes und
Versickerung (iber Anlagen nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ist in den nachfolgenden
Gestattungsverfahren nachzuweisen. Gemal § 55 Abs. 3 Nr. 6 SachsWG vom 12.07.2013 entfallt fir Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser die wasserrechtliche Genehmigung zur Errichtung und Betrieb von
Abwasseranlagen nach § 55 Abs. 2 SachsWG.

5.3 Loschwasserversorgung/ Brandschutz

Als Feuerwehrzufahrt im Brandfall dient die KreisstraBe K 9225. Die Loschwasserversorgung im Geltungsbereich
des B-Planes ist durch den nachstgelegenen Hydranten auf dem Flurstlick 38 der Gemarkung Cunnewitz und durch
die Moglichkeit zur Entnahme von Loschwasser aus dem ,Klosterwasser” im westlichen Teil des beplanten
Gebietes gesichert. Ausgehend von einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung (gem. DVGW Regelwerk
Arbeitsblatt W 405 Tabelle 1) ist sicherzustellen, dass im Brandfall 48 m3h Loschwasser bereitgestellt werden
(Ermittlung nach DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 405). Diese Menge muss Uber 2 h verfligbar sein.

Kiinftige bauliche Anlagen werden so angeordnet, dass der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von
Feuer und Rauch vorgebeugt wird und bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie wirksame
Ldscharbeiten méglich sind.

Die standortkonkrete Einordnung der Gebaude einschliefilich Ermittlung der notwendigen Loschwassermenge
erfolgt im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren.
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Bauliche Anlagen

Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu &ndern und instand zu halten, dass die éffentliche Sicherheit
und Ordnung, insbesondere Leben, Gesundheit und die natirlichen Lebensgrundlagen, nicht gefahrdet werden
und der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und Rauch vorgebeugt wird. Die Rettung von
Menschen und Tieren bei einem Brand und wirksame Ldscharbeiten sind zu gewahrleisten (§ 3 Abs. 1, § 14
SachsBO).

Damit wirksame Loscharbeiten mdglich sind, mussen Zufahrtsstralen vorhanden und die erforderliche
Bewegungsfreiheit und Sicherheit flr den Einsatz der Feuerlésch- und Rettungsgerate gewéhrleistet sein. Die
Kriterien fir die Planung und Ausfiihrung dieser Voraussetzungen sind in der SachsBO § 5, der VwVSachsBO Nr.
5, der DIN 14090, sowie der Muster Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr und der Erlduterungen dazu
festgelegt.

Flachen fir die Feuerwehr

Die Kreisstrafle K9225 dient neben der inneren ErschlieBung als Feuerwehrzufahrt im Brandfall. Die Zufahrt wird
entsprechend den Vorgaben der § 5 SachsBO, der VwVSachsBO Nr. 5, der DIN 14090, sowie der Muster Richtlinie
tber Flachen fiir die Feuerwehr und der Erlauterungen gewahrleistet.

Zur unfallschutzgerechten Entfaltung der Krafte der Feuerwehr und der Entnahme der Geréte von den Fahrzeugen
sind ausreichend Flachen (Bewegungsflachen 7 m x 12 m) vorzuhalten. Als Aufstell- und Bewegungsflache fir die
Feuerwehr dient die festgesetzte Verkehrsflache zur inneren Erschliefung.

Zu- oder Durchfahrten fiir die Feuerwehr, Aufstellflachen und Bewegungsflachen sind so zu befestigen, dass sie
von Feuerwehrfahrzeugen mit einem Gesamtgewicht bis zu 16 Tonnen befahren werden konnen.

6 Begrindung der Festsetzungen

6.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen - Begriindung

6.1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Im Bebauungsplangebiet sollen zwei
Eigenheime errichtet werden. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird die Wohnnutzung erméglicht.
Die geplante Nutzung entspricht der von Wohnen gepragten Umgebung und fiigt sich in den Bestand der Ortschaft
Cunnewitz ein. Die stadtebauliche Struktur am stidlichen Ortsrand wird dadurch abgerundet und ein harmonischer
Ubergang zur Landschaft entsteht.

Die Grundflachenzahl (GRZ) fiir das Allgemeine Wohngebiet betragt 0,4, somit kénnen 40% der Flache lberbaut
werden. Damit liegen die GRZ It. § 17 Abs. 1 BauNVO noch innerhalb der Obergrenzen fiir allgemeine Wohngebiete
und einem (ibermaRigen Flachenverbrauch wird entgegengewirkt. Ein Uberschreiten der maximal méglichen
Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO durch Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten etc. ist nicht zugelassen.

Die maximale Anzahl der zu errichtenden Vollgeschosse wird auf zwei beschrankt, mit einer Firsthohe von 9m
(Bezugspunkt ist die mittlere Oberkante der Kreisstrale K Straflle). Mit Hilfe dieser Festsetzungen wird
sichergestellt, dass sich die geplante Bebauung optimal in die Umgebung einfligt. Einer ortsuntypischen Bebauung
wird damit entgegengewirkt.
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6.1.2 Bauweise, Baugrenze, Stellplatze, Nebenanlagen

Mit Hilfe der festgesetzten Baugrenze wird die Lage der kinftigen Baukorper bestimmt. Die Abstandsflachen zu
StraBen und benachbarten Flurstiicken nach S&chsischer Bauordnung (S&chsBO) sind mit der Baugrenze
eingehalten. Die gewahlte Baugrenze ermdglicht das Entstehen von zwei Baugrundstiicken. Dabei soll sich die
Lage der Bebauung an die Bestandsgeb&ude orientieren.

Die offene Bauweise entspricht ebenso der umgebenden, dérflichen Bebauung und wird innerhalb des
Geltungsbereiches fortgeflhrt.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind Nebenanlagen im Sinne des § 12 und § 14 BauNVO, wie bspw. Garagen,
Carports, Gerateschuppen, Gewachshauser, Einhausungen fur Millbehalter, Anlagen firr Kleintierhaltung, Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, Kraft- Wéarme- Kopplungsanlagen etc. zugelassen.

6.1.3 Verkehrs-, Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Wohnbaugrundstlicke werden (iber die Kreisstrale K9225 und einen privaten Weg auf den Grundstlcken
erschlossen.

6.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen - Begriindung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Bauordnung getroffen, um die Einordnung der kiinftigen
Wohnhauser in die Umgebung sicherzustellen. Dachformen sowie die Farbgestaltungen der Décher und Fassaden
sollen sich an der umliegenden/ angrenzenden Bebauung orientieren. Mit den gestalterischen Festsetzungen soll
dennoch der landliche Charakter von Cunnewitz erhalten werden. Ortsuntypische Bauten sollen nicht entstehen
kénnen. Der neugeplante Wohnstandort soll sich mit seinen Einzelbauten in die vorhandene Siedlungsstruktur der
Ortschaft Cunnewitz einfligen.

Die Nutzung von Sonnenenergie zur Gewinnung von Strom oder Warmwasser soll jedem Bauherrn freigestellt sein,
somit wird das Aufbringen von Photovoltaik- und Solaranlagen auf den baulichen Anlagen zugelassen. Es ist dabei
wichtig, dass keine stark reflektierenden Oberflachen, welche eine mdgliche Stérung hervorrufen kdnnten, errichtet
werden.

6.3 Grinordnerische Festsetzungen - Begriindung

Nicht (iberbaute und nicht versiegelte Flachen auf den Grundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet sind als Garten
(mindestens Rasen- oder Wiesenansaat) zu gestalten. Je 150 m? bebauter Grundstiicksflache ist mindestens ein
standortgerechter Laubbaum oder hochstammiger Obstbaum gemaf der "Artenliste fiir Pflanzungen von Baumen
und Strauchern im Landkreis Bautzen" (Landratsamt Bautzen, Umweltamt, 2002) zu pflanzen und auf Dauer zu
erhalten. Die Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen als Gérten sowie das Anpflanzen von Gehdlzen, schafft
eine Durchgriinung des Wohngebietes. Es wird ein harmonischer Ubergang zur Natur erreicht. Durch die
festgesetzten Malinahmen werden der Umwelt- und Naturschutz ausreichend berticksichtigt.

Neu anzulegende Gehwege, Stellplatzflachen und Zufahrten sind in teilversiegelter, wasser- und luftdurchlassiger
Weise anzulegen (z.B. Rasengittersteine), um den Versiegelungsgrad im Geltungsbereich gering zu halten und
den Boden einer geringen Belastung bzw. Veranderung auszusetzen.
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7 Flachenbilanz

Flachennutzung Flache in m? | Flache in ha
Allgemeines Wohngebiet 3580 0,358
Grinflache 882 0,088
StraBenverkehrsflache 50 0,005
Geltungsbereich gesamt 4512 0,451

8 Bodenordnung

Abbildung 3: Auszug ALK mit Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Cunnewitz- Dorfstralle Richtung Ralbitz“ umschlieft Flurstlick 344/7
sowie Teilbereiche der Flurstiicke 399 und 408/4.
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9 Griunordnung

9.1 Methodik

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB (es gelten die Voraussetzungen des § 13a BauGB, da die Kriterien des § 13b
BauGB erflllt sind) gelten bei einem Bebauungsplan mit einer Grundflache unter 10.000 m? Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Demnach
besteht keine Ausgleichsverpflichtung fiir zu erwartende Eingriffe. Der Bebauungsplan begrindet keine
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG
unterliegen.

In den nachfolgenden Abschnitten werden die ermittelten Umweltbelange und deren Beriicksichtigung im
Bebauungsplanverfahren beschrieben.

9.2 Bestandserfassung, Bewertung und Auswirkungen

Boden / Wasserhaushalt

Der Boden des Geltungsbereiches ist als Gleye in der Bodenkarte des Sé&chsischen Landesamtes fiir Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie gekennzeichnet. Er kommt vor allem in Senken und Niederungen vor, in denen sich
das Sickerwasser der umgebenden Flachen sammelt. Daher fiihrt dieser Boden ganzjahrig Grundwasser mit
jahreszeitlich schwankendem Abstand zur Bodenoberflache. Bei geméRigtem Grundwasserstand kdnnen Gleye
neben der Forstwirtschaft auch als Dauergriinland genutzt werden. Eine ackerbauliche Nutzung ist nur bei
geringen Grundwasserstanden oder nach Entwésserungsmatnahmen méglich.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zusétzliche Versiegelung und Uberbauung
von Flachen zu erwarten. Unter Berlcksichtigung geplanter Nutzungen ist die Beeintrachtigungsintensitat fir den
Boden als mittel einzuschétzen.

Mit Umsetzung der Planung wird die Produktionsfunktion des Bodens auf dieser Flache dauerhaft beeintrachtigt.
Es ist davon auszugehen, dass vielfaltige und kleinteilige Grinstrukturen mit Baumen, Strauchgruppen,
Beetanlagen, Rasenflachen innerhalb der Gérten entstehen. Die Gestaltung der Garten mit einheimischen und
standortgerechten Gehdlzen wertet die anderen natiirlichen Bodenfunktionen, insbesondere die Biotop- und
Lebensraumfunktion des Bodens auf. Die natiirlichen (urspriinglichen) Funktionen des Schutzgutes Boden sind
durch die vorherige Nutzung sowie der angrenzenden Bautétigkeiten anthropogen beeinflusst. Unter
Beriicksichtigung der umgebenden Nutzungen ist bei Realisierung des Bauvorhabens einer vertretbaren
Neubeeintrachtigung fir den Boden auszugehen. Die Pflanzungen verbessern die Filter-, Puffer- und
Speicherkapazitat des Bodengefiiges und optimieren somit auch die Grundwasserneubildung. Die festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,4 ist auf ein geringes Mal an Versiegelung vorgesehen. Der Verlust der unversiegelten
Flache ist unter Beriicksichtigung der umzusetzenden Gestaltungsmafinahmen auch aus bodenschutzfachlicher
Sicht als vertretbar einzuschatzen.

Oberflachengewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Beeintrachtigungen fiir die in der
Umgebung befindlichen Gewasser sind auch aufgrund der Entfernung, auszuschlie®en. Das Plangebiet liegt nicht
innerhalb des Uberschwemmungsbereiches.
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Klima

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine landwirtschaftliche Flache (extensiv genutztes Griinland) welches der
Kaltluftentstehung dient. Aufgrund der geringen FlachengroRe ist das flir die kinftige Kaltluftentstehung als
unbedeutend einzustufen.

Arten und Biotope

Der Biotoptyp intensiv genutztes Dauergriinland frischer Standorte ist grundsétzlich als gering bedeutend flr den
Arten und Biotopschutz einzuordnen (siehe Anlage I: Artenschutzfachliche Einschétzung).

Schutzgebiete geméal § 13-19 SachsNatSchG sowie geschitzte Biotope gemal § 21 SachsNatSchG werden
durch den Bebauungsplan nicht beeinflusst.

Aufgrund der vorhandenen Biotopstruktur innerhalb des Geltungsbereichs und der Siedlungsnahe und damit das
Vorkommen von Haustieren (v.a. Hauskatzen) ist die Nutzung der Flache durch besonders oder streng geschiitzte
Arten auszuschliel3en.

Die Baumalnahme stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaf § 14 Abs. 1 BNatSchG dar. Nach § 15 Abs.
1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Eingriffe durch MalRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen. Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB gilt der Eingriff in Natur und
Landschaft bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungsplanes als erfolgt.
Demzufolge ist kein gesonderter naturschutzfachlicher Ausgleich zu erbringen.

Landschaftsbild / Erholung

Eine besondere Bedeutung fiir das Landschaftsbild oder die landschaftsbezogene Erholung wird dem
Geltungsbereich aufgrund der gegenwartigen Nutzung nicht zugeschrieben.

10 Fazit

In der Ortschaft Cunnewitz soll ein Baugrundstiick entstehen, das sich in die vorhandene Bebauungsstruktur
einfligt. Mit dem Bebauungsplan ,Cunnewitz- Dorfstrale nach Ralbitz“ sollen zwei Wohnbaugrundstiicke
bauplanungsrechtlich gesichert werden. Entsprechend der festgesetzten Grundflachenzahl kénnen bis zu 40 %
des Baugebiets tiberbaut und versiegelt werden. Die nicht (iberbauten und versiegelten Flachen sind als Garten
herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzung dafiir, dass sich der Neubau
stadtebaulich harmonisch in die Bestandsbebauung von Cunnewitz einordnet und der slidwestliche Ortsrand
abgerundet wird.

Die Biotopstruktur in dem durch Bebauung beanspruchten Teil des Plangebietes ist von geringer Bedeutung und
demnach als wenig wertvoll einzustufen, so dass die Zuriicknahme von Griinflache unter Beriicksichtigung einer
Wiederbegrinung und -bepflanzung als vertretbar eingeschatzt wird.

Erheblich nachteilige Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft sind bei Umsetzung der festgesetzten
Begrlinungs- und Bepflanzungsmalinahmen nicht erkennbar.
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Die friihzeitige Unterrichtung und Erorterung gemal §§ 3 Abs. 1, 4 Abs 1 BauGB erfolgt auf Grundlage dieses
Vorentwurfs. Eine Umweltprifung nach § 2 Abs 4 BauGB einschlieBlich Umweltbericht mit Eingriffs- und
Ausgleichbilanzierung nach § 2a BauGB werden auf Grundlage des § 13a Abs 3 BauGB nicht durchgefGhrt.

13



Gemeinde Ralbitz-Rosenthal Vorentwurf Bebauungsplan
Planteil C - Begrlindung ,Cunnewitz- Dorfstralle nach Ralbitz*

11 Quellen

Rechtsgrundlagen
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