Nachbarschaft Wasapark Radebeul, 10.10.2021
z.H. Dr. Markus Biegel (mail@markus-biegel.de)

Wasastr. 48

01445 Radebeul

Mitglieder des Stadtrates der Stadt Radebeul

cc: Dr. Miiller, Erster Blirgermeister

cc: Herr Queifser, Referent Standortentwicklung

cc: Peter Redlich, Lokalredaktion Scéchsische Zeitung

Was ist die Vision fur das Bauen in Radebeul? Anmerkungen zum Vorhabenbezogenen B-Plan "Wasapark"

Liebe Stadtrate,
wir méchten mit einer kleinen Fabel beginnen:

Fabel von der wunderschonen Stadt

Es war einmal eine wunderschéne Stadt mit groRen Garten und geschmackvollen Hausern. Die Menschen
erfreuten sich an dem Werk der Vorfahren und zeigten stolz allen Besuchern den zauberhaften Ort.

Doch dann begab es sich, dass erst ein, dann zwei und dann immer mehr neue Hauser gebaut wurden,
die so gar nicht zu dem von den Bewohnern und Verwaltern der Stadt gepriesenen Charakter passten. Sie
waren viel breiter, hdher und langweiliger als alles Dagewesene, ignorierten vollig die Nachbarh&user und
hatten offenbar nur das Ziel, moglichst jeden erlaubten Quadratmeter zuzubauen. Und erlaubt war
offenbar sehr viel, kaum ein Fleckchen Grin blieb Ubrig, wenn ein neues Haus gebaut wurde — sehr zum
Arger der Menschen in der Stadt. Diese verstanden nicht, warum das so sehr gepriesene Stadtbild immer
mehr verschwand.

Darum gingen sie schliefRlich zu den Verwaltern der Stadt und klagten ihr Leid. Doch die Verwalter
schauten nur traurig zu Boden und erklarten, dass alle diese einzelnen Hauser gebaut werden durften,
denn das erlaube das Gesetz.

Darauf gingen die Menschen zu den Herrschern der Stadt, und verlangten, dass Gesetz zu dndern. Doch
die Herrscher erklarten ebenfalls sehr traurig, dass das Gesetz nur fur viele Hauser gedandert werden
kénne, aber nicht fir ein einzelnes Haus.

So kam es, dass auch neben dem Haus des braven Soldaten Schwejk ein riesiges, neues Haus gebaut
werden sollte. Da das Haus viel hoher und breiter als sein Eigenes werden sollte, wollte er auch ein
solches Haus bauen um weiter die schonen Elbhange ansehen zu kdnnen. Natirlich fragte er vorher die
Verwalter der Stadt, aber was sollten sie schon antworten? Es waren ja schon ganz andere Hauser vorher
gebaut wurden.

Wie groRR war jedoch sein Erstaunen, als ihm mittgeteilt wurde, dass er so ein groRes Haus an dieser
Stelle nicht bauen durfte, denn es passe nicht in die Umgebung und beleidige die alten Hauser in der
Nachbarschaft. ,Aber wieso kann denn nur 6 Meter daneben ein viel groReres Haus gebaut werden?”
fragte er unglaubig. ,Das lasst sich leicht erkldren”, antwortete vaterlich der Verwalter. Nebenan wird
nicht nur ein riesiges Haus gebaut, sondern sehr viele riesige Hauser — und daflr wurde das Gesetz von
den Herrschern der Stadt gedndert.

Das leuchtet dem braven Soldaten Schwejk sofort ein — natiirlich gibt es Gleiche und Gleichere. Auch
wenn er etwas verwundert war, warum die Herrscher immer so getan hatten, als wirden sie das
Verschwinden der einstmals schonen Stadt verhindern wollen.



HINTERGRUND:

Die — unzweifelhaft wiinschenswerte - Bebauung des Wasaparks ist mit sehr grofsen Héusern geplant,
welche die bisherige Bebauung der Umgebung véllig ignorieren. Dies geht aus dem im Juni &ffentlich
ausgelegten Bebauungsplan Nr. 71 fiir den Wasapark hervor. Die Hduser haben eine viel gréfsere
Grundfldche als die bestehende Bebauung in der Umgebung, sind viel héher und stehen auch viel dichter
aneinander. Durch die notwendigen Tiefgaragen fiir die grofie Anzahl an Wohnungen bleibt dariiber
hinaus kaum Platz fiir Griin.

Da offenbar dieser Haustyp fiir die Mehrheit im Stadtrat hier passend erscheint, wurde fiir ein unmittelbar
an den Wasapark angrenzendes Grundstiick im Juni eine Bauvoranfrage fiir die Errichtung eines fast
analogen Hauses wie im Wasapark beim Stadtplanungsamt eingereicht.

Das Mehrfamilienhaus ist entsprechend den giiltigen Baunormen mit den notwendigen Abstandsfldchen
und der zuldssigen Grundfldchenzahl (Bebauungsgrad) von kleiner als 0,4 geplant. Aufgrund der
begrenzten Gréfle des Grundstiicks von knapp 1.000 m? ist die baurechtlich zuldssige Grundflidche des
geplanten Hauses mit 320 m? sogar KLEINER als die der kleinsten Hduser im Wasapark mit ca. 350 m?,

Im August wurde durch das Stadtplanungsamt die Ablehnung der Bauvoranfrage angekiindigt. Die
Ablehnung wird mit zwei Punkten begriindet:

1. Das Haus passt nicht in die Umgebung — es ist viel zu grofs und die Grundflédche sollte maximal
220 m? betragen

2. Das Haus beeintrdchtigt die denkmalgeschiitzen Héuser in der Umgebung — davon gibt es alleine
an dieser Stelle zwej Stiick.

Dartiber hinaus wurde mitgeteilt, dass die geplante grofse Bebauung im Wasapark auch in Zukunft keine
Relevanz fiir die Genehmigungsfdhigkeit auf den angrenzenden Grundstiicken hdtte und das im Gegenteil
die Stadt hier den Status Quo unbedingt erhalten will.

Wie ist das nun flr einen Radebeuler Blrger zu verstehen? Auf der einen Seite scheint es hier
glucklicherweise den Fall zu geben, dass die Stadtverwaltung aufgrund der geltenden Rechtslage
tatsachlich den Bau eines vollig unproportionierten, riesigen Wohnhauses und wenig Griin verhindern
kann. Auf der anderen Seite ist es dann aber vollig unverstandlich, wieso Teile des Stadtrates einen
Bebauungsplan fir den Wasapark forcieren, der genau diese Art der Bebauung auf dem
Nachbargrundstiick ausdrtcklich erlauben wirde! Und das, obwohl! die Bebauung in der Umgebung viel
kleinere Proportionen aufweist und rund um das Geldnde etliche denkmalgeschitzte Gebiude stehen!
Wird hier mit zweierlei Mall gemessen?

Denn bisher wurde uns Radebeulern bei diversen Stellungnahmen — ein Hohepunkt die Podiumsdis-
kussion im Bahnhof Radebeul Ost - von Vertretern des Stadtrats und der Stadtverwaltung immer wieder
ganz klar das offensichtliche Dilemma aufgezeigt. Es gibt bei Neubauprojekten in den meisten Fallen fir
die Stadtverwaltung und auch fir Sie als Stadtrate selten Handhabe, aufgrund der Baugesetzlage
steuernd eingreifen zu konnen. Somit sind dem Stadtrat scheinbar die Hande gebunden beim
Baugeschehen in Radebeul.

Aus unserer Sicht stellt es sich nun aber so dar: Ein Stadtrat, der dieser Art der Bebauung — wie aktuell fir
den Wasapark geplant — zustimmt, kann sich bei allen weiteren Diskussionen zur Bebauung in Radebeul
nicht mehr hinter Zwangen des Baugesetzbuches verstecken — er hétte schlieBlich bei dem aktuellen B-
Plan sehr wohl die Méglichkeit gehabt, Akzente fur den Erhalt des Charakters unserer Stadt zu setzen.

Wir mochten Sie als Stadtrate hiermit noch einmal ganz konkret fragen: Warum dirfen Radebeuler kein
viergeschossiges Wohnhaus mit 320 m? Grundflache errichten, wenn nur 6 m daneben viel groRere
Hauser gebaut werden sollen und drumherum viele denkmalgeschitzte Hauser stehen?
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Vorhaben: Voranfrage: Neubau eines Mehrfamilienhauses

Anhorung

Sehr geehrter Herr Biegel,

nach der Prifung lhres v.g. Antrages durch das Stadtplanungsamt der GrofRen Kreisstadt
Radebeul und der unteren Denkmalschutzbehdrde méchte ich Sie dariiber informieren, dass das
beantragte Vorhaben insbesondere aus folgenden Griinden bauplanungsrechtlich und
denkmalschutzrechtlich nicht genehmigungsfihig ist:

1. Das Bauvorhaben fiigt sich aus bauplanungsrechtlicher Sicht nach dem MaR der
baulichen Nutzung nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein (§ 34 Abs. 1 BauGB).

2. Das Bauvorhaben ist aus denkmalschutzrechtlicher Sicht unzuldssig, da das Vorhaben
I.S. von § 12 Abs.2 Satz 3 SdchsDSchG das Erscheinungsbild eines Kulturdenkmals
(hier: Mietvilla WasastraBe 46) mehr als nur unerheblich beeintrachtigt.

In der Folge miisste ich einen ablehnenden Bescheid ausfertigen.

GemadR § 28 Abs. 1 des Verwaltungsverfahrensgesetzes (VWVfG), § 1 Séchsisches Verwaltungs-
verfahrens- und Verwaltungszustellungsgesetz fiir den Freistaat Sachsen ist, bevor ein Verwal-
tungsakt erlassen wird, der in Rechte eines Beteiligten eingreift, diesem Gelegenheit zu geben,
sich zu den fir die Entscheidung erheblichen Tatsachen zu duflern.

Ich rdume lhnen daher die Méglichkeit ein, bis zum 03.09.2021 bei dem Stadtplanungsamt der
GroBen Kreisstadt Radebeul vorzusprechen. Als Ansprechpartner fiir eventuelle Riickfragen zur
Kldrung fachlicher Details steht lhnen Herr Jahner unter der Tel. 0351/ 8311 960 zu den
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angegebenen Sprechzeiten zur Verfligung. Sie kdnnen sich auch schriftlich zu der Angelegenheit
zu dullern.

In jedem Fall bitten wir innerhalb der oben gesetzten Frist um Mitteilung, ob Sie einen
kostenpflichtigen, rechtsverbindlichen Bescheid wiinschen oder lhren Antrag zuriickziehen
wollen.

Hinweis:

Im ungeplanten Innenbereich ist gemaR § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) ein Bauvorhaben
zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und
die ErschlieBung gesichert ist.

In diesem Zusammenhang ist zu bemerken, dass die Gebiude des alten Wasapark Areals
aufgrund ihrer Bauweise nicht maRstabsbildend fir die pragende nihere Umgebung sind.

Der maRgebliche Umgebungsrahmen ist gepragt durch Geb&udeeinheiten mit bis zu ca. 220 m?
Grundfldche (inkl. nicht untergeordneter Bauteile wie Balkone, Terrassen), zwei Vollgeschossen
(Traufe ca. 9,5 m; First ca. 13 m) und Dachgeschoss. Ein Neubau dirfte im Rahmen des
Einflgungsgebots des § 34 Abs. 1 BauGB aus bauplanungsrechtlicher Sicht diese (Maximal-)
Parameter nicht {iberschreiten.

Sollte an einem Neubau festgehalten werden wird dringend ein Gespréch mit Herrn Jahner vom |
Stadtplanungsamt empfohlen. ~

Mit freundlichen GriiRen
LA 2

Gyo
Sachbearbeiterin Bauaufsicht

Anlage;
- Stellungnahme der unteren Denkmalschutzbehtrde vom 02.08.2021
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