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GEMEINDE ARNSDORF

BEBAUUNGSPLAN
FREIZEITPARK UND WOHNEN
AM SPORT-INN ARNSDORF

2. ANDERUNG

SATZUNG

TEIL C: BEGRUNDUNG DER PLANANDERUNG

1 Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

1.1 Lage und Umfeld des Plangebietes, vorhandene Nutzungen

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans befindet sich im Nordwesten von Arnsdorf und
umfasst den nordwestlichen Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Freizeitpark und Wohnen am
Sport-Inn Arnsdorf. Der Anderungsbereich wird umgeben von Wohnbebauung im Westen und Siiden,
von landwirtschaftlichen Nutzflachen im Osten und von der Erlebnisgaststatte "Sachsische Schweiz"
(Gaststatte, Hotel, Bowling) im Norden (Bebauungsplangebiet ,Freizeitpark Arnsdorf — Sondergebiet,
Wohngebiet*). Im Anderungsbereich des B-Plans wurde bereits ein Sportzentrum realisiert (mit Ten-
nishalle, Badminton, Fitnesstudio, Kegelbahn, Sauna und Bistro).

1.2 Bestehendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan ,Freizeitpark und Wohnen am Sport-Inn Arnsdorf* ist am 15.03.1996 in Kraft ge-
treten. Dieser bildet die planungsrechtlichen Grundlagen fiir Vorhaben innerhalb des B-Plan-
Anderungsbereiches (Sondergebiet Tennishalle & Sondergebiet Hotel).

Fur den westlichen Teil des B-Plan-Gebietes liegt die rechtskraftige 1. Anderung des Bebauungspla-
nes "Freizeitpark und Wohnen am Sport-Inn" i.d.F. vom 06.02.2012 vor (Allgemeines Wohngebiet).

1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Arnsdorf besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Darin ist der Geltungs-
bereich der 2. Anderung als Sondergebiet, das der Erholung dient mit Zweckbestimmung "Freizeit"
dargestellt (8§ 10 BauNVO).
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Um dem Entwicklungsgebot zu entsprechen, wird parallel zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Frei-
zeitpark und Wohnen am Sport-Inn Arnsdorf* die Flachennutzungsplananderung aufgestellt (Parallel-
verfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

2 Zielund Zweck der 2. Plandnderung

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. Die Gemeinde ist bestrebt, die Entwicklung der Flachen im Bebauungsplangebiet zu einem Ab-
schluss zu bringen.

Fur das im Geltungsbereich der 2. Anderung bestehende Sportzentrum besteht kein Erweiterungsbe-
darf mehr. Daher wird an den Festsetzungen des rechtskraftigen B-Plans (1996) zur Erweiterung des
Sportzentrums um eine Tennishalle und ein Sporthotel nicht mehr festgehalten.

An den Geltungsbereich der 2. Anderung grenzt im Westen die seit 2012 rechtskréftige 1. B-Plan-
Anderung an. In dieser wurde die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten von urspriinglich 90 deutlich
reduziert, um eine dem Standort entsprechende niedrige stadtebauliche Dichte zu realisieren. In der
Standortrealisierung ergeben sich insg. 24 WE, wovon bereits 21 WE belegt sind.

Die in der 1. B-Plan-Anderung festgesetzte WohngebietserschlieBung grenzt unmittelbar an den Gel-
tungsbereich der 2. Anderung an (Hainweg, Zum Steinberg). Um diese geplanten ErschlieRungsstra-
Ren realisieren zu kdnnen, bedarf es einer wirtschaftlichen Ausnutzung durch eine beidseitige Baufla-
chennutzung. Da fur den Standort weitere konkrete Wohnbaulandanfragen privater Bauherren fur
Eigenheimstandorte vorliegen, mochte die Gemeinde diese Absicht unterstiitzen und die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine stralRenbegleitende Wohnbebauung (Einzel- und Doppelhduser)
entlang von Hainweg und Zum Steinberg innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung schaffen
(insg. ca. 7 Wohnh&user). Darin wird eine stadtebaulich sinnvolle Komplettierung des Gebietes gese-
hen.

Das Sportzentrum wird weiterhin betrieben und soll einschlieB3lich seiner Nebenanlagen im Bestand
gesichert werden.

3 Inhalt der Plananderung

Nachfolgend aufgefilhrte 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 2. Anderung getroffen.

3.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Freizeitpark und Wohnen am Sport-Inn
Arnsdorf* umfasst Teile der Flurstiicke Nr. 472/2, 813 und 814 der Gemarkung Arnsdorf. Die Grenze
des raumlichen Geltungsbereiches ist im Rechtsplan zeichnerisch dargestellt. MalRgebend ist die
zeichnerische Festsetzung im Mafstab 1:1.000. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache
von 1,38 ha.

3.2 Artder baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des B-Plans wird die Art der baulichen Nutzung
geandert von bisher Sondergebiet nach § 10 Abs. 2 BauNVO "Freizeit, Sporthotel, Fitnessanlage,
Medizinische Einrichtungen" (Laden / Boutiquen flr die Anspriiche der Besucher des Sportzentrums
zuléssig) in Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Die bestehende Nutzung des Sportzentrums in Ml 3 ist als Anlage fur sportli-
che Zwecke gemall § 6 Abs. 2 BauNVO im Mischgebiet weiterhin zuldssig und bildet den gewerbli-
chen Mischanteil. In den Baugebieten M 1 und MI 2 kénnen somit Wohnnutzungen realisiert werden.

3.3 Mal der baulichen Nutzung

Aufgrund der Anderung der Art der baulichen Nutzung von Sondergebiet in Mischgebiet reduziert sich
die festgesetzte maximal zulassige Grundflachenzahl von bisher 0,7 auf 0,6 in Ml 3. In MI 1 und MI 2
werden niedrigere Grundflachenzahlen als gemafR § 17 BauNVO zuléssig festgesetzt, um die Boden-
versiegelung zu begrenzen und die Bebauungsdichte an die umgebende Wohnbebauung anzupas-
sen.
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Die Zahl der Vollgeschosse und die Traufh6hen werden adéquat der Festsetzungen der angrenzen-
den 1. B-Plan-Anderung begrenzt. Dadurch soll die Hohenentwicklung des Baugebietes an die umge-
bende Bebauung angepasst werden. Eine landschaftsraumgerechte MaRstablichkeit und Einordnung
der Gebaude soll so gewahrleistet werden.

3.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Um in den Baugebieten MI 1 und MI 2 eine aufgelockerte, dem landlichen Siedlungsraum angepasste
Baustruktur zu gewéhrleisten, wird adaquat der Festsetzungen der 1. B-Plan-Anderung die offene
Bauweise in Form von Einzel- und Doppelh&usern als zuléassig erklart.

Da die Gebéaudelénge des Sportzentrums tber 50 m betragt, wird in Ml 3 zuséatzlich die abweichende
Bauweise festgesetzt.

Die Baugrenzen werden verandert und an die neuen Planungsziele angepasst:

In MI 1 und MI 2 werden zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
die Uberbaubaren Grundstucksflachen stralenparallel entlang von Hainweg und Zum Stein-
berg festgesetzt. Dadurch wird die Einordnung stralenbegleitender Bebauungen ermdglicht.
In Ml 1 wurde zum Schutz vor schadlichen Verkehrslarmimmissionen die tberbaubare Grund-
stucksflache in gréRtmoglichem Abstand zur S 159 eingeordnet.

In Ml 3 wird die Uberbaubare Grundstiicksflache entsprechend dem Geb&udebestand zuzlg-
lich kleinteiliger Uberschreitungen festgesetzt. Dadurch soll das anséssige Sportzentrum in
seinem Bestand gesichert und gewisse Entwicklungsmoglichkeiten eingeraumt werden.

Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auch auler-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

3.5 VerkehrserschlieRung

Die Zufahrt der Baugebiete MI 1 - MI 3 erfolgt Uber die Stralenverkehrsflachen von Hainweg und Zum
Steinberg. Die StraRenverkehrsflachen wurden in den Kreuzungsbereichen zur Beriicksichtigung von
Schleppkurven und Sichtfeldern an die mittlerweile vorliegende ErschlieBungsplanung angepasst.

Aufgrund der Verringerung der Anzahl der Wohneinheiten innerhalb des Geltungsbereiches der 1.
Anderung minimiert sich der FuRgangerverkehr im Gebiet, so dass FuRgangerbereiche nicht mehr in
dem bisher geplanten Umfang erforderlich sind. FuBwege wurden in der 1. Anderung einseitig entlang
der HaupterschlieBungsstraBen Am Freizeitpark und Hainweg vorgesehen. Innerhalb des Geltungsbe-
reiches der 2. Anderung wird der FuRweg entlang der StraRe Am Freizeitpark fortgesetzt sowie der
bestehende FuBweg an der Stralle Zum Steinberg planungsrechtlich gesichert. Alle FuBwege im
Plangebiet sind abgesenkt auszubilden, um die nachtragliche Einordnung der Grundstiickszufahrten
zu erleichtern.

Mit der Reduzierung des MaRes der baulichen Nutzung reduziert sich der bisherige Stellplatzbedarf
deutlich und kann in jedem Fall auf den jeweiligen Baugrundstiicken realisiert werden. Die Notwendig-
keit separat auszuweisender Flachen entfallt. Zugunsten eines gréf3eren Handlungsspielraums fir die
Bauherren auf ihren Grundsticksflachen entfallt die bisherige Festsetzung der Lage der Stellplatze
per Planeintrag. Es gilt § 49 SachsBO, wonach die privaten Stellplatze fir den ruhenden Verkehr auf
den Grundstiicken einzuordnen sind.

3.6 Malnahmen zum Schutz vor schadlichen Schallimmissionen

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch den Verkehrslarm der S 159 werden in den
Baugebieten MI 1 und MI 3 Festsetzungen zur Anordnung der Bellftung besonders schutzbeddrftiger
Raume getroffen. In Ml 3 werden Wohnnutzungen an der zur S 159 zugewandten Seite ausgeschlos-
sen.

3.7 Gestalterische Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden adaquat der 1. Anderung des B-Plans getroffen
zur Schaffung eines homogenen Quartiers am Sport-Inn. Da Arnsdorf durch keinen einheitlichen Bau-
stil gepréagt ist, werden zeitgemalie Baustile und —standards zugelassen.

3.8 Grunordnerische Festsetzungen
Die bisherigen griinordnerischen Festsetzungen wurden tberarbeitet und an heutige Standards ange-
passt.

Das Pflanzgebot PF1 setzt straRenbegleitende Baumpflanzungen in den Randbereichen des Be-
bauungsplangebietes entlang der Stolpener Stral3e (S 159) und der StralRe Am Freizeitpark fest. Da-
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durch wird eine optimale Einbindung des Baugebietes in die Landschaft gewahrleistet, insbesondere
nach Osten zum offenen Landschaftsraum hin. Abweichungen von den festgelegten Baumstandorten
um bis zu 2 m sind zur Einordnung von Grundstiickszufahrten sowie zur Bertiicksichtigung von Lei-
tungstrassen zulassig.

Das Pflanzgebot PF2 zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern auf den privaten Grundsttcksfla-
chen sichert eine qualitative Durchgriinung des Baugebietes. Um die Bebaubarkeit der Grundstiicke
nicht einzuschranken, wird auf eine Festsetzung der Pflanzstandorte in der Planzeichnung verzichtet.

Die bisherige Darstellung der nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen als private Grinflache entfallt
zugunsten einer textlichen Festsetzung, die die dauerhafte Begriinung der nicht Giberbauten und nicht
als Stellplatze oder Zufahrten genutzten Grundsticksflachen festsetzt.

Der fur das Sondergebiet Freizeit urspriinglich vorgesehene Spielplatz entfallt, da aufgrund der Alters-
struktur der Nutzer des Sportzentrums sowie durch den Wegfall des Restaurants dafir kein Bedarf
besteht. Fir die Wohnnutzungen ist keine zentrale Spielplatzanlage vorgesehen, da aufgrund der
niedrigen Wohnbaudichte und der landlichen Lage ausreichend Spielmdglichkeiten auf den Grundsti-
cken und im Wohnumfeld vorhanden sind.

3.9 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser, Elektroenergie, Telekommunikationsleitungen und Gas sowie die
Entsorgung von Regenwasser, Schmutzwasser und Hausmiuill ist fir das Plangebiet gesichert. Der
Leitungsbestand befindet sich in den 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Die Entsorgung des Niederschlagswassers von den tUberbauten Flachen im Geltungsbereich der 2.
Anderung ist folgendermalRen vorgesehen:

Das innerhalb der Baugebiete Ml 1 und MI 2 auf den Gebauden anfallende unbelastete Nie-
derschlagswasser (Dachwasser) ist innerhalb des jeweiligen Baugrundstiicks in ausreichend
dimensionierten Regenwasserzisternen zurtickzuhalten und gedrosselt an den Regenwasser-
kanal abzugeben (bzw. als Brauchwasser zu nutzen).

- Das innerhalb des Baugebietes MI 3 auf den befestigten Flachen anfallende unbelastete Nie-
derschlagswasser wird wie bereits im Bestand nach Stidosten in den 6ffentlichen Regenwas-
serkanal in der Weststral3e eingeleitet.

Das auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen (Am Freizeitpark, Zum Steinberg) anfallende unbe-
lastete Niederschlagswasser wird in die Regenwasserkanalisation eingespeist. Diese bindet
nach Nordwesten (Uber die Untere Glashuttensiedlung) in die Schwarze Roder ein (max. Ein-
leitmenge gem. wasserrechtlicher Erlaubnis UWB vom 10.12.1996: 80 I/s). Bei Vollversiege-
lung der Verkehrsflachen ist im Geltungsbereich der 2. Anderung im Fall n=2 (2-jahriges Re-
genereignis) mit einer Niederschlagsmenge von maximal 4,3 I/s zu rechnen:

Uberschlagige Ermittlung der anfallenden Niederschlagsmengen

Flachengréen
A1l Verkehrsflachen 0,03 ha = 0,03 ha

Abflussbeiwert ¢ der genannten Oberflachenbefestigungen

¢l offentiche Verkehrsflachen 0,9

Bemessungsregenspende
l15(2) 160,7 (l/(s*ha)

Ermittlung der reduzierten Flache A,
Aleg = A2xp2 = 0,03 ha

Regenwasserabfluss Qs g5)in I/s:

Qs = Ared  *  Ti5)
Q150 = 0,03 * 1607
Qu1sq) = 43 s
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4 Flachenbilanz der 2. Anderung des Bebauungsplans

GroRe des Geltungsbereiches der 2. Anderung: 1,38 ha
davon:

Baugebiet MI 1 0,34 ha
Baugebiet Ml 2 0,30 ha
Baugebiet MI 3 0,71 ha
StralBenverkehrsflache 0,02 ha

Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung "Ful3géangerbereich” 0,01 ha

5 Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Freizeitpark und Wohnen am Sport-Inn Arnsdorf wird
die planungsrechtliche Voraussetzung fur die Wiedernutzbarmachung innerértlicher Brachflachen
geschaffen. Es handelt sich somit um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR 8§ 13a
BauGB.

Da die zuldssige Grundflache im Sinne von 8§ 19 Abs. 2 BauNVO insgesamt unter 20.000 m2 betragt,
kann § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB angewendet werden.

Aus der Anderung der Art der baulichen Nutzung in Mischgebiet ergibt sich keine Zuléassigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP nach Anlage 1 zum UVPG oder nach Landes-
recht unterliegen. Aul3erdem ergeben sich keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete).

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Freizeitpark und Wohnen am Sport-Inn Arnsdorf* wird geman
§ 13a Abs. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Es gelten die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Danach wird von der frihzei-
tigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB, von
der Durchfiihrung der Umweltprifung gemaid § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfligbar sind, sowie von der Zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10
Abs. 4 BauGB abgesehen.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten in Anwendung
des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung.
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