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GEMEINDE ARNSDORF

BEBAUUNGSPLAN
FREIZEITPARK UND WOHNEN
AM SPORT-INN ARNSDORF

1. ANDERUNG

SATZUNG

TEIL C: BEGRUNDUNG DER PLANANDERUNG

1 Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

1.1 Lage und Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am Nordwesten von Arnsdorf. Es wird im Norden und Stiden von Wohn-
bebauung umgeben. Im Nordosten befindet sich ein Sport- und Freizeitkomplex (Bebauungsplange-
biet ,Freizeitpark Arnsdorf — Sondergebiet, Wohngebiet®). Ostlich und westlich des Plangebietes be-
stehen landwirtschaftliche Nutzflachen.

1.2 Bestehendes Planungsrecht
Der Bebauungsplan ,Freizeitpark und Wohnen am Sport-Inn Arnsdorf* ist am 15.03.1996 in Kraft ge-
treten und bildet die planungsrechtliche Grundlage fiir Vorhaben innerhalb seines Geltungsbereiches.

1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Die Gemeinde Arnsdorf besitzt keinen rechtskraftigen Flachennutzungsplan.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Freizeitpark und Wohnen am Sport-Inn Arnsdorf* wurde somit als
vorzeitiger Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Die Festsetzungen der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Freizeitpark und Wohnen
am Sport-Inn Arnsdorf‘ stehen der beabsichtigten stéadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets
nicht entgegen und werden in die Darstellungen des Flachennutzungsplanes tibernommen werden.

2 Ziel und Zweck der 1. Plananderung

Seit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Freizeitpark und Wohnen am Sport-Inn Arnsdorf* und der
Genehmigung im Jahre 1995 haben sich die wirtschaftlichen und demographischen Rahmenbedin-
gungen der stadtebaulichen Entwicklung in der Gemeinde Arnsdorf verandert. Einige Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplans sind nicht mehr tragfahig. Neue Planungsziele haben sich erge-
ben.

Im Bebauungsplangebiet bereits realisiert wurden das Sportzentrum sowie 3 Wohnhéauser in Einzel-
hausbebauung.

Der Bedarf an der 1995 genehmigten Bauweise in Form von Reihenhausern und der damit verbunde-
nen hohen stédtebaulichen Dichte besteht am Standort nicht mehr.

Die Gemeinde ist bestrebt, die Entwicklung der Flachen im Bebauungsplangebiet zu einem Abschluss
Zu bringen.

Da fur die Wohngebietsflachen weitere konkrete Wohnbaulandanfragen privater Bauherren fur Eigen-
heimstandorte vorliegen, méchte die Gemeinde diese Absicht unterstitzen und die planungsrechtli-
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chen Voraussetzungen fur die Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern schaffen. Darin wird eine
stadtebaulich sinnvolle Komplettierung des Gebietes gesehen.

Es werden im Wesentlichen folgende Planungsziele angestrebt:
e Verringerung der Bebauungsdichte durch die Herausnahme der bisher zulassigen Reihen-
h&auser
e Landliche Bauweise wahlweise mit Einzel- oder Doppelhausern
e Anderung der Baugrenzen zugunsten eines groReren Handlungsspielraums fiir Bauherren
e Lockerung der gestalterischen Vorschriften

3 Inhalt der Plandnderung

Nachfolgend aufgefiihrte Anderungen werden zum bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplan
,Freizeitpark und Wohnen am Sport-Inn Arnsdorf* (i.d.F. vom 26.05.1995 mit Anderungen vom
19.01.1996) fur den Geltungsbereich der Anderung getroffen.

3.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Freizeitpark und Wohnen am Sport-Inn
Arnsdorf* umfasst die Flurstiicke Nr. 803, 804,, 805, 806, 807, 808, 809, 810, 811, 815, 816, 817, 818,
819, 820, 821, 822, 823, 824, 825, 826, 827, 828, 829, 830, 831, 832, 833, 834, 835, 836, 837 und
838 der Gemarkung Arnsdorf sowie Teile der Flurstiicke Nr. 472/2, 813 und 814 der Gemarkung
Arnsdorf. Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ist im Rechtsplan zeichnerisch dargestellt.
Malgebend ist die zeichnerische Festsetzung im Maf3stab 1:1.000. Der rdumliche Geltungsbereich
umfasst eine Flache von 1,8 ha.

3.2 Malf der baulichen Nutzung
Aufgrund des Wegfalls der Zulassigkeit von Reihenhdusern (s. Pkt. 3.3) reduziert sich die Anzahl der
Wohneinheiten gegeniber dem rechtskréaftigen Bebauungsplan von 90 auf ca. 40 Wohneinheiten.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal 2 reduziert. Das bisher zusétzlich zuldssige ausgebaute
Dachgeschoss, das einem Vollgeschoss entsprach, entfallt. Dadurch soll die Héhenentwicklung des
Baugebietes begrenzt und an die bestehenden Wohnhauser sidlich an der GlashittenstraRe ange-
passt werden. Eine landschaftsraumgerechte Maf3stablichkeit und Einordnung der Wohngebaude soll
so gewahrleistet sowie ein sensibler Ubergang in den offenen Landschaftsraum gestaltet werden.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Um eine aufgelockerte, dem landlichen Siedlungsraum angepasste Baustruktur zu gewahrleisten,
entfallt die Zulassigkeit von Reihenhausern. Zusétzlich zu Doppelhdusern werden Einzelhduser als
zulassig erklart.

Die Baugrenzen werden verandert und an die neuen Flurstiicksgrenzen angepasst. Auch werden die
Baufenster grof3ziigiger festgesetzt, um durch die variablen Mdglichkeiten der Gebdudeanordnung die
gewiinschte lockere Baustruktur zu erreichen. Zur Verkehrsflache werden 3 m Mindestabstand ge-
wabhrt.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Stellplatze
mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstuicksflachen zulassig.

3.4 VerkehrserschlieRung
Die ErschlieBung des Plangebietes wurde im Wesentlichen beibehalten.

Die StralRenverkehrsflachen wurden in den Kreuzungsbereichen zur Berucksichtigung von Schlepp-
kurven und Sichtfeldern an die mittlerweile vorliegende ErschlieBungsplanung angepasst. Die Fahr-
bahnbreite der von Nord nach Sud verlaufenden Planstral3e | wurde auf 5,50 m erweitert, um bei ver-
minderter Geschwindigkeit den Begegnungsfall LKW / LKW zuzulassen.

Aufgrund der Verringerung der Anzahl der Wohneinheiten (s. Pkt. 3.2) minimiert sich der Fu3ganger-
verkehr, so dass FuBgangerbereiche nicht mehr in dem bisherigen Umfang erforderlich sind. FuRBwe-
ge werden einseitig entlang der HaupterschlieRungsstraBen vorgesehen (Stral3e ,Am Freizeitpark” im
Norden sowie Nord-Sid-Achse der Planstrale I). Auenweg und die Planstral3e Il kénnen als Ver-
kehrsmischflache ausgebildet werden oder mit einem einseitigen FuRweg. Alle FulRwege im Plange-
biet sind abgesenkt auszubilden, um die nachtragliche Einordnung der Grundstiickszufahrten zu er-
leichtern.
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Mit der ausschlieBlichen Zuldssigkeit von Einzel- und Doppelhdusern reduziert sich der bisherige
Stellplatzbedarf deutlich und kann in jedem Fall auf den Baugrundstiicken realisiert werden. Die Not-
wendigkeit separat auszuweisender Flachen entfallt. Zugunsten eines gréReren Handlungsspielraums
fur die Bauherren auf ihren Grundstiicksflachen entféllt die bisherige Festsetzung der Lage der Stell-
platze per Planeintrag. Es gilt 8 49 SachsBO, wonach die privaten Stellplatze fur den ruhenden Ver-
kehr auf den Grundstiicken einzuordnen sind.

3.5 Geh-, Fahr-und Leitungsrecht

Innerhalb der als Wohnbauflachen ausgewiesenen Bereiche werden fir die dort vorhandenen
Schmutz-, Regenwasser- und Mitteldruckgasleitungen Leitungsrechte zu Gunsten der Nutzer sowie
der zustandigen Versorgungstrager festgesetzt.

3.6 Gestalterische Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften

Arnsdorf ist durch keinen einheitlichen Baustil gepragt, sondern in seinem Erscheinungsbild inhomo-
gen. Es existiert keine Gestaltungssatzung. Im Gegensatz dazu ist die Gestaltung der Baukorper in-
nerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans stark reglementiert. Seitens der Gemeinde Arnsdorf wird
an diesen Vorgaben bis auf wenige Ausnahmen nicht mehr festgehalten. Zeitgemafiie Baustile und —
standards sollen im Baugebiet zugelassen werden.

Zugunsten einer aufgelockerten, vielfaltigen Baustruktur entfallen die Vorgaben zur Stellung baulicher
Anlagen. An der Festsetzung der Firstrichtung nicht mehr festgehalten.

3.7 Grunordnerische Festsetzungen
Die bisherigen grinordnerischen Festsetzungen wurden tberarbeitet und an heutige Standards ange-
passt.

Das Pflanzgebot PF1 setzt straRenbegleitende Baumpflanzungen in den Randbereichen des Be-
bauungsplangebietes entlang der GlashittenstraBe und der Stral3e ,Am Freizeitpark” fest. Dadurch
wird eine optimale Einbindung des Wohngebietes in die Landschaft gewahrleistet, insbesondere nach
Westen zum offenen Landschaftsraum hin. Abweichungen von den festgelegten Baumstandorten um
bis zu 2 m sind zur Einordnung von Grundstiickszufahrten sowie zur Berlicksichtigung von Leitungs-
trassen zulassig.

Das Pflanzgebot PF2 zur Anpflanzung von Badumen und Strauchern auf den privaten Grundstiicksfla-
chen sichert eine qualitative Durchgrinung des Wohngebietes. Um die Bebaubarkeit der kleinen
Grundstiicke nicht einzuschranken, wird auf eine Festsetzung der Pflanzstandorte in der Planzeich-
nung verzichtet.

Die bisherige Darstellung der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen als private Grunflache entfallt
zugunsten einer textlichen Festsetzung, die die dauerhafte Begrtinung der nicht Giberbauten und nicht
als Stellplatze oder Zufahrten genutzten Grundstiicksflachen festsetzt.

3.8 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser, Elektroenergie, Telekommunikationsleitungen und Gas sowie die
Entsorgung von Regenwasser, Schmutzwasser und Hausmdll ist fir das Plangebiet gesichert. Die
Medienleitungen wurden bereits installiert.

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt grundsétzlich aus den 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Die bisherige Festsetzung eines Regenruckhaltebeckens im nordwestlichen Planbereich entfallt zu-
gunsten einer dezentralen Regenwasserrickhaltung. Das auf den Baugrundstiicken anfallende Nie-
derschlagswasser von Gebéauden ist innerhalb des jeweiligen Baugrundstiicks zuriickzuhalten (z.B. in
unterirdischen Zisternen mit Notuberlauf an die Regenwasserkanalisation) und als Brauchwasser zu
nutzen.

Das auf den offentlichen Verkehrsflachen und den bereits bebauten Flurstiicken 825, 829 und 830
anfallende Uberschiissige Regenwasser wird in die Regenwasserkanalisation eingespeist. Diese bin-
det nach Nordwesten (Uber die Untere Glashittensiedlung) in die Schwarze Réder ein (max. Einleit-
menge gem. wasserrechtlicher Erlaubnis UWB vom 10.12.1996: 80 I/s). Bei Vollversiegelung der Ver-
kehrsflachen und fir die bereits vorhandenen Bebauungen auf den Flurstiicken 825, 829, 830 ist im
Geltungsbereich im Fall n=1 mit einer Niederschlagsmenge von maximal 41 I/s zu rechnen (vgl. nach-
folgende Uberschléagige Ermittlung der anfallenden Niederschlagsmengen).
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Uberschlagige Ermittlung der anfallenden Niederschlagsmengen

FlachengrofRen
Al Baugebiet WA 0,03 ha X 0,4 Uberbaute Flache Bestandsbebauung
Flurstiicke 825, 829, 830

0,0116 ha

A2 Verkehrsflachen 0,37 ha 0,37 ha

Abflussbeiwert ¢ der genannten Oberflachenbefestigungen
@1 Baugebiet WA (Dacher, Wege, Platze) 0,9
w2 offentliche Verkehrsflachen 0,9

Bemessungsregenspende fur GroRerkmannsdorf
I 151 119,4 (/(s*ha)

Ermittlung der reduzierten Flache A4
Al x ¢l = 0,01 ha

Alred -
A2 x p2 = 0,33 ha

Azred

Regenwasserabfluss Qs in I/s:

Qisq) = Ared * 150,12
Qisa) = 0,34 * 1194
Q 15(1) = 41,0 I/s

Die bisherige Festsetzung der Lage der Miilistellplatze per Planeintrag entfallt.

4 Beurteilung der Auswirkungen der 1. Anderung

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Freizeitpark und Wohnen am Sport-Inn Arnsdorf* wird
keine Uber die rechtskréaftige Planung hinausgehende Zulassigkeit von Art und MalR der baulichen
Nutzung vorbereitet oder begrindet.

Aus der Plandnderung ergibt sich keine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Es ergeben sich auRerdem keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der unter 8 1 (6) Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter.

5 Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Freizeitpark und Wohnen am Sport-Inn Arnsdorf*,wird
die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Wiedernutzbarmachung innerértlicher Brachflachen
geschaffen. Es handelt sich somit um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a
BauGB.

Da die zuldssige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO insgesamt unter 20.000 m2 betréagt,
kann § 13a (1) Nr. 1 BauGB angewendet werden.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird gemaR § 13a (2) BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt. Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und (3) Satz 1
entsprechend. Danach wird auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden ge-
maR 88 3 (1) und 4 (1) BauGB sowie auf die Durchfiihrung der Umweltpriifung gemaR § 2 (4) BauGB
verzichtet.
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