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Die Biirgerinitiative ,Rettet
Radebeul” hat Vorschlige zu
strengeren Bauregeln zum
Schutz eines Villenviertels
gemacht. Doch die
Stadtverwaltung dufert
Bedenken.

Von SiLvio KUHNERT

ringt ein B-Plan fiir die Oberl6fnitz die
Losung im Baustreit? — so titelten Sich-
sische Zeitung und Sichsische.de vor rund
einem Jahr. Damals hat der Stadtrat nach
Biirgerprotesten einen sogenannten Auf
stellungsbeschluss fiir einen Bebauungs-

plan (kurz: B-Plan) fiir ein Villengebiet in -

Radebeul-Ost getroffen. Anwohner und die
Biirgerinitiative ,Rettet Radebeul“ wiin-
schen, dass Neubauten sich besser in die
Umgebung einpassen. Dafiir soll die LoR-
nitzstadt klare Bauregeln aufstellen. Im
- Stadtentwicklungsausschuss wurde am
Dienstagabend iiber den weiteren Umgang
mit dem B-Plan mit der Nummer 102 bera-
ten. Und dabei wurde deutlich: Die Stadt
steht vor einem Dilemma.
. Ausgangspunkt fiir die Forderung nach
mehr Schutz des Stadtbildes war eine Bau-
voranfrage fiir das Grundstiick Fritz-Schul-
ze-StraRe 11. Dort steht zurzeit noch ein
Einfamilienhaus. Doch dieses soll abgeris-
sen und an dessen Stelle ein Mehrfamilien-
haus mit sechs Wohneinheiten errichtet
werden. Fiir diese Pline gab es griines Licht
aus dem Rathaus. Doch der positive Bau-
vorbescheid st6Rt auf Unverstindnis und
Widerstand in der Nachbarschaft. Von ei-
nem ,Monsterbau“ spricht Piotr Scheller
von der Biirgerinitiative ,Rettet Radebeul®,
weil durch solche grofien Neubauten die
Lebensqualitit, und das Wohnumfeld der
Anrainer beeintrichtigt wird. Investoren-
bauten, wie er sie weiter nennt, mit der
maximalen Nutzung der Grundstiicke wer-
den immer haufiger in der Stadt.

Schatten auf Nachbarhaus werfen

Was mit Monsterbau und Lebensqualitit
gemeint ist, veranschaulicht ein Nachbar.

- Sein Grundstiick grenzt unmittelbar im
Norden an das von Fritz-Schulze-StraRe 11.
Da sein Einfamilienhaus von der StraRe aus
etwas weiter versetzt steht, kann er von
seiner Haustiir aus nach Stiden auf und in
die Garten der Nachbarn blicken. Doch der
geplante Neubau wiirde diesen Blick kom-
plett verstellen. Denn dessen Grundfldche
waére doppelt so groR. Das Mehrfamilien-
haus reiche weit in das Grundstiick hinein.
Vom jetzigen Garten bliebe fast nichts
mehr librig. Der Neubau wiirde auf den
jetzt sonnenverwohnten Hof des Nachbarn
Schatten werfen.

-

Das Dilemma mit ,Monsterbauten”

Blick vom Nachbargrundstiick auf Fritz-Schulze-StraRe 11 (rechts) und weitere Anrainergrundstiicke. Die Grundflﬁcﬁe des geplanten

Mehrfamilienhauses wadre mehr als doppelt so groR und wiirde bis zur Dachkante (links) reichen.

Das Wohnhaus Fritz-Schulze-StraRe 11
waére nicht das erste Gebdude im Stadtteil
Oberl6Rnitz, das fiir einen groReren Neu-
bau Platz macht. Dieser Entwicklung méch-
te die Biirgerinitiative ,Rettet Radebeul” ei-
nen Riegel vorschieben. Aus diesem Grund
initijerte sie im vergangenen Jahr eine Peti-
tion, die Verwaltung und Stadtrat auffor-
dert, fiir das Gebiet rings um die Fritz-Schul-
ze-Strafde Bauregeln in Form eines B-Plans
zu erlassen. Die Grenzen beziehungsweise
der sogenannte Geltungsbereich dieses
Schutzgebietes sehen wie folgt aus: Emil-
Hogg-Strafle im Westen, August-Bebel-Stra-
Re im Osten, Augustusweg im Norden und
Maxim-Gorki-StraRe im Stiden.

B-Plan muss rechtssicher sein

Der Stadtrat folgte im vorigen Jahr dern An-
sinnen der Biirger und leitete mit dem Auf-
stellungsbeschluss das Verfahren fiir einen
B-Plan ein. Doch. passiert ist aus Sicht der
Biirgerinitiative bislang im Rathaus nicht
viel, warum sie ihrer Forderung im Som-
mer dieses Jahres Nachdruck verlieh und
selbst einen Katalog mit Bauregeln verfass-
te und der Verwaltung iibergab. Drei we-
sentliche Ziele mochte sie in dem B-Plan
verankert sehen. Die sogenannte Grundfla-

chenzahl soll maximal 0,3 betragen. Das
heifst nur 30 Prozent eines Grundstiickes
diirfen iiberbaut werden, der grofe Rest
von 70 Prozent soll Garten oder Griinfliche

" sein. Die Anzahl der Geschosse eines Hau-

ses sollen auf maximal zwei begrenzt wer-
den. Hinzu kommt ein Dach in Form eines
Sattel- oder Walmdaches. ‘

Warum die Stadtverwaltung sich bei
dem B-Plan mit der Nummer 102 bislang in
Zuriickhaltung iibte, brachte Baubiirger-
meister Jorg Miiller (parteilos) auf den
Punkt. ,Wir miissen einen rechtssicheren
Plan aufstellen®“, damit nicht der Erste, der
gegen diesen vor das Verwaltungsgericht
zieht, sich ,,scheckig lacht“, weil die Rich-
ter die Bauvorschriften kassieren. Wo die
Verwaltung Probleme sieht, erlduterte Six-
ten Menger, Leiter des Stadtentwicklungs-
amtes.

Planungsziel vonnéten

Fiir ein Areal, auf dem noch kein Haus
steht und was eine Kommune als Wohnge-
biet entwickeln mdchte, stellt sich das Bau-
recht relativ einfach dar. Die Stadt oder Ge-
meihde erldsst einen Bebauungsplan, in
dem geregelt wird, wie hoch, breit und
lang Gebaude dort sein und wie viel Grund-
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stiicksfliche sie bedecken diirfen. Selbst
Vorschriften zur Architektur, der Dach-
form sowie der Ausrichtung der Giebelseite
lassen sich hineinpacken.

Anders sieht es dagegen in einem Ge-
biet aus, wo bereits Hiuser stehen. Dort gilt

mit Paragraf 34 Baugesetzbuch ein fakti-

sches Baurecht. Danach ist ein Bauvorha-
ben zuldssig und zu genehmigen, wenn es
sich nach Art der baulichen Nutzung (Woh-
nen, Gewerbe oder eine Mischung aus bei-
dem), dem MaR der baulichen Nutzung
(Baukorper), der Bauweise (Reihen- oder
Einzelhaus) und der Grundstiicksfliche,
die iiberbaut werden soll, in die Eigenart
der niheren Umgebung einfiigt. Um in die-
ses faktische Baurecht mittels eines B-Plans
einzugreifen, bedarf es einem Planungser-

- fordernis. Ein Planungsziel ist laut Sixten

Menger nicht formuliert worden.

Von groRen Hiusern gepragt
Ein allgemeines Ziel kénnte beispielsweise
der Erhalt einer prigenden Grundstruktur
sein. In einer Siedlung mit DDR-Einfamili-
enhdusern ldsst sich dies relativ leicht defi-

nieren. An diesem Haustyp miissen sich al-
le Neubauten orientieren. Doch das Gebiet

rings um die Fritz-Schulze-StraRe sei ex- -

trem heterogen, so Sixten Menger. Wie ei-
ne Analyse ergab, sind dort unterschied-
lichste Bautypen aus verschiedenen Epo-
chen und verschiedener Geschossigkeit
vorhanden. 81 Prozent der Hauser haben
eine Grundfliche von mehr als 150 Qua-
dratmeter. Die Durchschnittsgrofe liegt

* bei 204 Quadratmeter. ,Das Gebiet ist ge-

pragt durch groRRe Gebaude“, sagte Sixten
Menger. - o

Die Grundflichenzahl ist eine Verhil.-
niszahl von Grundstiick zu Gebiude. So un-
terschiedlich grof’ die Hiuser sind, so stark
variieren auch die Grundstiicksgroéfen. Six-
ten Menger gab zu bedenken, dass in dem
Gebiet kleine Hiuser auf kleinen Grund-
stiicken die geforderte Grundflichenzahl
von 0,3 iibertreffen, dagegen Mehrfamili-
enhduser auf groRen Grundstiicken diese
unterschreiten, also quasi baulich noch er-
weitert werden konnten, wenn diese Zahl
so festgeschrieben wird.

Im Gespréch bleiben

Sixten Menger kam zu dem Schluss: ,Bau-
regeln sind aus dem Bestand nicht ableit-
bar. Wir kénnen keinen rechtssicheren B-
Plan aufstellen.“ Daher empfiehit er, den
Aufstellungsbeschluss wieder aufzuheben.
Die Verwaltung schlédgt ein anderes Vorge-
hen vor. Uber die Gestaltungsrichtlinien
und -empfehlungen sowie dem Ende vori-
gen Jahres vom Stadtrat verabschiedeten
Grundsatzpapier versucht sie, bei GréfRRe
und Gestaltung Einfluss auf Investoren und
Architekten zu nehmen. Sollten diese Ge-
sprache nicht fruchten, halt sie sich die
Moglichkeit offen, einen Bebauungsplan
iiber ein deutlich kleineres Gebiet, i1t wel- -
chem sich Regeln leichter definieren las-
sen, in dem Viertel zu legen.

Eine Entscheidung ist an dem Abend
nicht gefallen. Die Mitglieder des Ausschus-
ses wollen weiter beraten. Und die Verwal-
tung mdchte mit der Biirgerinitiative im
Dialog bleiben.

Das Wohnhaus Fritz-Schulze-StraRe
11 steht seit einiger Zeit leer. Auch
Bdume und Strdaucher und Bdume
sind im Garten entfernt worden.




