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Gemeinde GroRharthau
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Am Miihlteich®
- Begriindung -

1. Einleitung

1.1 AnlaB zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die Vorhabentragerin moéchte in GroBharthau eine Praxis fur Naturheilverfahren errich-
ten. Zu diesem Zweck soll ein neues Gebaude mit entsprechenden Praxisrdumen und
Behandlungszimmern sowie Stellplatze fir Pkw und eine kleine Aufenanlage ent-
stehen. Geplant ist ein Gebaude, welches sich der Ortsrandlage anpaf3t und auf die
Thematik Naturheilverfahren eingeht. Das geplante Vorhaben dient auch der Schaffung
von Arbeitsplatzen.

1.2 Rechtliche Grundlagen und Planungsvorgaben

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegen die Vorschriften des Baugesetz-
buches in der geltenden Fassung vom 01. Januar 1998 sowie die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 zugrunde.

Nach § 12 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der
Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Planes zur Durchfiihrung der Vorha-
ben und der ErschlieBungsmafnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und
in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur
Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Be-
schluf nach § 10 Abs. 1 BauGB verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag).

Auch der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Grof3hart-
hau ist die Flache derzeit fir bauliche Tatigkeiten nicht abgesichert. Der Flachennut-

zungsplan wird daher im Parallelverfahren entsprechend geéndert.
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Gemeinde GroBharthau
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Am Miihlteich“
- Begriindung -

2. Bestandsaufname

2.1 Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde GroRharthau mit ihren vier Ortsteilen GroRharthau, Seeligstadt, Biihlau
und Schmiedefeld liegt im Landkreis Bautzen und wird durch die BundesstralRe B 6
(Dresden - Bautzen) sowie die Eisenbahnstrecke Dresden - Bautzen regional erschlos-
sen. Die Gemeinde ist von einer reizvollen Umgebung sowie vom landlichen Charakter
gepragt. Seit der Eingemeindung der Ortsteile im Jahre 1994 zahlt die Gemeinde ca.
3030 Einwohner.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit einer Flache von
ca. 2.500 m?* umfalt einen Teilbereich des Flurstiicks 562/1 sowie die Wegeparzelle
610. In der direkten Umgebung liegen der Volkspark, Wohnhauser und ehemalige LPG

- Stallungen, die heute als Pferdestélle genutzt werden.

Das Grundstlick befindet sich im gemeindlichen Eigentum und wird derzeit als Garten-
land genutzt. Im vorderen Anschlu® befinden sich auf derselben Parzelle ein Wasche-
trockenplatz sowie ein Parkplatz des angrenzenden Gasthofes. Ein Teil der Garten wird
nicht mehr genutzt. Fir die wegfallenden Garten kann durch die Gemeinde Ersatz be-

reitgestellt werden.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Am Miihlteich“
- Begriindung -

Abbildung 1:  Lage des Geltungsbereiches (verkleinerter Ausschnitt aus der topogra-
phischen Karte 1:25.000, Blatt Nr. 4850 GrofRréhrsdorf).

2.2 Vorhandene Bebauung und stadtebauliche Situation

Auf dem Flursttick befindet sich derzeit keine Bebauung, ausgenommen kleine Gerate-
schuppen oder Lauben auf den kleingartnerisch genutzten Bereichen. Die im Westen
angrenzenden Parzellen sind mit Wohnh&usern im Mehrfamilien- bzw. Miethausstil und
den dazu gehorenden Garagen und Schuppen bestanden. Die Geb&ude sind zweige-
schossig mit Satteldach und verputzen Wanden. Nordlich des Geltungsbereiches befin-
den sich mehrere ehemalige LPG-Stallungen, die zu Pferdehaltungszwecken umgebaut
wurden und entsprechend genutzt werden.

Besonders hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang der angrenzende Schlof3park
und die historische Reithalle sowie das raumlich nahegelegene Rittergut Gro3harthau.
Die Bebauung der Flache stellt eine stadtebauliche Arrondierung des stidéstlichen Orts-

randes in GroRRharthau dar.
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Gemeinde GroBharthau
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Am Miihlteich*
- Begriindung -~

2.3 Ver- und Entsorgungsanlagen, ErschlieBung

Die derzeit bestehende Gebaudestruktur wird Gber die ortsiblichen Ver- und Entsor-
gungssysteme abgedeckt. Das heift, die vorhandenen Héauser sind an das ortliche
Wasser- und Energienetz angeschlossen. Die entsprechenden Versorgungsleitungen
sind bis zum Gebdudebestand vorhanden.

Die Gemeinde GroBharthau ist bisher noch nicht an ein zentrales Abwassersystem an-
gegliedert. Die Gebdude und Haushalte entsorgen das anfallende Abwasser {ber de-
zentrale Klarkammern oder -gruben.

Das beplante Grundstiick wird von zwei Wegen begrenzt und erschlossen. Der obere
Weg ist ein geschotterter Wirtschaftsweg, der ebenfalls als Zuwegung der Pferdestalle
dient. Der sudliche Weg erschlief3t die vorhandenen Wohngeb&aude und den Parkplatz
des an der B 6 gelegenen Gasthofes. Dieser Weg ist asphaltiert.

Die Planungsflache befindet sich in Nahe der Bundesstrale B 6 und ist an diese Gber
die StraRe ,Am Volkspark“ sowie (ber einen Wirtschaftsweg, der hinter den vorhande-

nen Stallungen entlang fihrt, direkt angebunden.

2.4 Altstandorte, Altlasten

Im Geltungsbereich sind keine Altlasten, Altablagerungen oder Altstandorte bekannt.
Die Flachen werden derzeit als Gartenland genutzt. Daraus a6t sich folgern, dald in
diesem Bereich keine Bodenkontaminationen o. &. vorliegen.

In weiterer Angrenzung an den Planungsbereich befindet sich ein Lagerplatz fur Sand
und Bauschutt. Die Flache liegt auf dem gleichen Flurstiick wie der Geltungsbereich.
Die Ablagerungstatigkeit wird kurzfristig durch die Gemeinde eingestelit. Es ist davon
auszugehen, dafl es sich hierbei um eine Altablagerungsflache von ehemaligem Haus-
miill handelt. Der Landschaftsplan kennzeichnet diese Flache als Deponie mit Ruderal-
flur tiw. verbuschend. Im Flachennutzungsplan ist die Flache als Altlastenverdachts-
flache gekennzeichnet.

In einem Ortstermin mit dem Umweltamt Bautzen am 02.08.2000 konnte eine Beein-
trachtigung der geplanten Bebauung durch die angrenzende Altablagerung nicht fest-

gestellt werden.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Am Miihlteich“
- Begriindung -

2.5 Schutzgebiete und -flachen

Der Planungsbereich wird von keinen Schutzgebieten oder -flachen im Sinne des Sach-
sischen Naurschutzgesetzes oder des Sachsischen Wassergesetzes Uberdeckt. Ge-
schitzte Biotopflachen nach § 26 SachsNatG liegen ebenfalls nicht innerhalb der Pla-
nungsflache.

Bei den vorhandenen Obstbdumen handelt es sich um Niederstdmme und Spindel-
bische sowie junge Gehdlze, ohne hohen Biotopwert und ausgepréagte Habitatdiver-
sitdt. Die vorhandenen landschaftspragenden Gehdlze (grofe Eschen), sowie die
Baumreihe entlang des bestehenden Wirtschftsweges bleiben erhalten.

Der Landschaftsplan der Gemeinde GroBharthau weist die Flachen unterhalb des Gel-
tungsbereiches als Flachen mit sehr hohem Biotopwert aus, die im Sinne des § 26
SachsNatG nicht oder schwer ersetzbar sind. Diese Flachen bleiben von der Planung

sowie auch von spateren betriebsbedingten Auswirkungen unangetastet.

3. Planungsinhalt

3.1 Geplante Bebauung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll eine Praxis fur Natur-
heilverfahren errichtet werden. Eine detaillierte Gestaltungs- oder Ausfuhrungsplanung
liegt vor. Vorgesehenen ist ein Gebaude mit einem differenziertem Baukdrper, der sich
der vorhandenen Bebauung des benachbarten Mihlengrundstiickes zuordnet. Das Ge-
baude soll sich in Gré6Re und Form sowie Materialverwendung an den umliegenden Be-
stand anpassen (stadtebauliches Anpassungsgebot). So sind nur Satteldacher mit nicht
spiegelnden Eindeckungen zulassig (aufRer Solarzellen). Im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens erfolgt hier eine Absprache mit der Unteren Denkmalschutzbehérde.
Uber die Begrenzung der Trauf- und Firsthéhen soll eine zu starke Héhenentwicklung
des Gebéaudes begrenzt werden. So gilt eine maximale Firsthéhe von 15 m.

Das Gebdude mul zudem den funktionalen Ablaufen des Praxisbetriebes gerecht wer-
den.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Am Miihlteich*
- Begriindung -

Die notwendigen Stellplatzflachen sind in waserdurchlassiger Bauweise anzulegen.

Massive Versiegelungen oder umbaute Stellplatze sowie Tiefgaragen sind unzuléssig.

Das Baugrundstiick wird als Mischgebiet festgesetzt, um ein Bauvorhaben dieser Art
planungsrechtlich abzusichern und sich in den umliegenden Bestand des dorflichen
Mischgebietes einzupassen. Um die Mdéglichkeiten der funktionellen Planung und die
Gestaltungsvarianten nicht allzu stark einzuengen, werden im Geltungsbereich lediglich
ein Baufenster und eine maximal Giberbaubare Grundflache festgesetzt.

Die hochstzulassige Grundflachenzahl (0,4) wird deutlich unter der sonst Ublichen
GréRenordnung (0,6) festgesetzt, um die GebaudegréRe nicht ausufern zu lassen und

den Standortcharakter am Ortsrand im Ubergang zur Landschaft zu erhalten.

3.2 ErschlieBung

Zur Errichtung der Praxis ist eine NeuerschlieBung aller Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen nétig. Die ErschlieBung wird den Wegeausbau, Schmutz- und Regenwasser-
ableitung sowie die Trinkwasserversorgung umfassen. Weiterhin ist die Versorgung mit
Elektroenergie flr Beleuchtung sowie die Einbindung der Telekommunikationsanlagen
Gegenstand der Erschlief3ung.

Die ErschlieBung der neuen Bauflache orientiert sich am vorhandenen Wegebestand.
Die komplette Neuanlage und Parzellierung von Zuwegungen ist daher nicht notwendig.
Der derzeitige Wirtschaftsweg, der ebenfalls die vorhandenen Pferdestallungen er-
schlieft, wird in seinem Bestand aufgegriffen und dient als Zufahrt zum neu entstehen-
den Gebaude. Der Weg ist derzeit geschottert und durch landwirtschaftliches schweres
Gerat stark zerfahren und bedarf einer baulichen Sanierung.

Der Weg soll im Rahmen der Erschlieungssicherung aufgenommen und aufgearbeitet
werden. Eine dauerhafte flachige Versiegelung ist nicht vorgesehen und erscheint auf-
grund des zu erwartenden geringen Fahrzeugaufkommens fiir die Praxis nicht notwen-
dig. Zur rechtlichen Absicherung der ErschlieBung wurde der angrenzende Wirtschafts-

weg in den Geltungsbereich aufgenommen.
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Gemeinde GroRharthau
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Am Miihlteich*
- Begriindung -

Die ZufahrtstralRe ist so auszubilden, dass sie von dreiachsigen Miillsammelfahrzeugen
befahren werden kann. Sollte dies nicht méglich sein, ist von der Gemeindeverwaltung
ein Bereitstellungsplatz fir die AbfallgefaRe auszuweisen und gegeniber den

betreffenden Grundstiickseigentiimern als verbindlich zu erklaren.

Der Ausbau der Erschlieung wird durch die Vorhabentragerin vorgenommen. Die
rechtlichen Konditionen zum Ausbau und zur spateren Ubernahme der ErschlieBungs-
anlagen in die gemeindliche Unterhaltung regelt der Durchfiihrungsvertrag zwischen
beiden Parteien.

Die Ver- und Entsorgung des Gebiets erfolgt im Anschlu® an die Ver- und Entsorgung
der vorhandenen Wohnhauser. Im Rahmen der Leitungsverlegung und Anschlu3her-
stellung muly mit den einzelnen Versorgungstragern ein entsprechender Einzelvertrag
geschlossen werden.

Die Gemeinde GroRharthau plant innerhalb der nachsten Jahre die Abwasserentsor-
gung im Gemeindegebiet neu zu ordnen. Die derzeit dezentrale Einzelgebdudeent-
sorgung soll dann an ein neu zu errichtendes Kanalsystem angeschlossen werden. Es
ist davon auszugehen, dass ein spaterer Anschlul® des Gebdudes an ein zentrales Ab-

wassersammelsystem sowie eine zentrale Klarung gewahrleistet sein wird.
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Gemeinde GroBharthau
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Am Miihlteich*
- Begriindung -

4. Umweltschiitzende Belange

4.1 Bestandserfassung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erstreckt sich derzeit
Uber eine Gartenansammlung am Ortsrand von Grof3harthau. Die Flache wird z.T. als
Kleingarten mit Beeten und Beerenstrauchern sowie anderen typischen Bestandteilen
eines Kleingartens genutzt. Ein Teil der parzellierten Garten ist bereits aus der Nutzung
genommen und liegt brach. Auf den Flachen befinden sich einige Gartenhutten oder
Lauben. Die Garten werden derzeit durch einen Grasweg erschlossen.

Am vorderen Ubergang zwischen geschottertem Wirtschaftsweg und Grasweg liegt eine
kleine ungenutzte ruderal-nitrophile Flache. Hier finden sich neben Ast- und Grin-
schnittablagerungen Arten wie Brennessel, Schafgarbe und Holunder als typische

Stickstoffzeiger.

Im vorderen Anschlu® an die Garten befindet sich eine Wiesenflache, die mehrschirig
als Rasen zum Waschetrocknen der anliegenden Wohnhauser genutzt wird. Auf der
Flache in direkter Benachbarung zu den Garten stehen einige Obstgehdlze. Bei den
vorhandenen Obstbaumen handelt es sich um Niederstdmme und Spindelblische sowie

junge Gehdlze, ohne hohen Biotopwert und ausgepragte Habitatdiversitéat.

Entlang des Schotterweges sind landschaftspragende Gehdolze (groRe Eschen), sowie
eine Baumreihe jingeren Alters vorhanden.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Grof3harthau weist die Flachen unterhalb des Gel-
tungsbereiches als Flachen mit sehr hohem Biotopwert aus, die im Sinne des § 26
SachsNatG nicht oder schwer ersetzbar sind. Hierbei handelt es sich um Ruderalfluren.
Diese Flachen bleiben von der Planung sowie auch von spateren betriebsbedingten

Auswirkungen unangetastet.
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4.2 Eingriffsbeschreibung

Die Planungsflache wird im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes mit ei-
nem Einzelgebaude, Stellplatzen und weiteren ErschlieRungsflachen bebaut. Das Ge-
baude wird an herzurichtende Ver- und Entsorgungsstrukturen angeschlossen. Zur Er-
schlieBung wird ein durchgehender bestehender Wirtschaftsweg in wasserdurchlassiger
Bauweise saniert.

Die Kleingartenflachen entfallen an dieser Stelle. Ein bestehender Grasweg, der derzeit
der Gartenerschlieung dient, wird ebenfalls Giberbaut.

Die Bebauung des Geléandes ist mit Flachenverbrauch, Uberbauung und Versiegelung
sowie der Verdnderung des Landschaftsbildes verbunden. Der Ausbau der Er-
schlieBungsstrallen und die Bebauung versiegeln einen Teil des Planungsgebietes.
Hieraus ergibt sich eine Verdnderung des Flachenversiegelungsgrades. Boden, der
durch diese MaBnahmen versiegelt und damit den natirlichen Prozessen entzogen
wird, ist ein nicht vermehrbares Naturgut.

Das Klein- und Gelandeklima der Flachen verandert sich; die Verdunstungsrate wird
herabgesetzt. Die Flachen heizen sich, je nach verwendeten Materialien, schneller auf
und geben die Warme nur zeitverzdgert wieder ab.

Die Struktur, Funktion und Eigenart des Gebietes werden verandert. Das Gebiet wan-

delt sich zur bebauten Siedlungsflache.

4.3 Eingriffshewertung

Die vorgesehene Bebauung und ErschlieBung wird durch einschrankende Maximalvor-
gaben zu BaugrélRe und -art, Angliederung an vorhandene ErschlieBungs- und Versor-
gungsstrukturen sowie landschafts- und umweltgerechte Bau- und Betriebsweisen
(Versorgung) auf ein Mindestmal reduziert. Die vorhandenen pragenden Gehdlzstruk-
turen werden erhalten und nicht beeintrachtigt.

Die zu erwartenden verkehrstechnischen Emissionen sind als relativ gering zu bewer-
ten.
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Unter Berticksichtigung des Zeitfaktors und der Pflanzgebote, die zur dauerhaften Ein-
griinung des Gelédndes und des Gebdudes fihren, kann man von einer geringen Ein-

griffswirkung des Vorhabens ausgehen.

4.4 MaRBnahmen zur Eingriffsminimierung und zum Ausgleich

Ziel der Planung ist die Eingriffsminimierung sowie die Entwicklung eines umweltver-
traglichen und 6kologisch orientierten Bebauungskonzeptes sowie der Berlicksichtigung
gezielter AusgleichsmaRnahmen. Die auf der Flache bereits vorhandenen pragenden
groRen Gehdlze werden ausnahmslos erhalten.

Die Uberbaubare Grundflache wird zu besseren Durchgriinung und zum Erhalt des
Landschaftscharakters auf eine zulassige Maximalgrenze unter der zulassigen Grund-
flachenzahl fur Mischgebiete festgesetzt.

Zur Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen sind Festsetzungen uber die Traufwand-
und Firsthéhen angegeben, um eine horizontiiberschreitende Fernwirkung auf die freie
Landschaft und groRe Erdbewegungen zu verhindern. Fir das Gebaude ist eine Bau-
weise vorgesehen, die sich in die Landschaftsstruktur eingliedert.

Zur weitestgehenden Erhaltung der Wasserkreisldaufe sollen die neu anzulegenden
Wege- und Aufenthaltsflache nicht véllig versiegelt werden. Wasserdurchlassige Belege
fur die Stellplatze sowie auch fiur den ErschlieBungsweg werden festgesetzt. Anfallen-
des Dachflachenwasser soll innerhalb des Grundstiickes versickert werden. Die Anlage
einer Zisterne wird empfohlen.

Die Erhaltung und Foérderung des freien Landschaftscharakters durch die Anlage der
nicht Uberbaubaren Grundstticksflache als Freiflachen und die Festsetzung von Pflanz-
geboten in Form heimischer Gehélzpflanzungen sind Bestandteil der Festsetzungen. So
wird durch ein Pflanzgebot zur Anlage einer Gehélzflache ein Puffer- und Ubergangs-
streifen zur Landschaft geschaffen. Pro 250 m? Grundstucksflache ist ein groRkroniger
Laubbaum zu pflanzen. Um die Verwendung landschaftstypischer und standortgerech-
ter Gehdlzarten zu sichern, wurden zuldssige Gehoélzarten flir Baume und Straucher
festgesetzt.

Die Berankung des Gebaudes soll einen Beitrag zum Mikroklima - Ausgleich schaffen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Am Miihlteich*
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Im Zuge einer landschaftsgerechten Flachennutzung wird die Errichtung von Zaunen
und sonstigen Einfriedungen des Gelandes eingeschrénkt. Die Errichtung von Natur-
steintrockenmauern aus regionaltypischem Gestein ist erwiinscht.

Die ErschlieBung orientiert sich an bisher vorhandenen Strukturen; die bestehende We-
gefiihrung des Wirtschaftsweges dient als GrunderschlieRung. Bereits versiegelte Fla-
chen werden weiter genutzt, so daR es hier zu keinen weiteren Versiegelungsmafnah-
men kommt.

Die entfallenden Gartenflachen werden durch die Gemeinde an anderer Stelle ersetzt.
Die Festsetzungen zum Ausgleich und damit verbundenen Ausgleichsmalinahmen
werden den Grundstiicksflachen, auf denen Eingriffe sonstiger Festsetzungen zu er-
warten sind zugeordnet. Die notwendigen AusgleichsmaBnahmen werden damit durch

die Vorhabentragerin ausgefuhrt.

4.5 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
oder des Landschaftsbildes werden durch die geplanten Ausgleichsmallnahmen im
Geltungsbereich minimiert und kompensiert. Besonderes Augenmerk ist hierbei auf das
Erhaltungsgebot fiir alle Gehdlzstrukturen zu legen.

Die geplante Praxis fiigt sich in die umgebende Landschaft ein. Nachhaltige Beein-
trachtigungen sind nicht zu erwarten, da damit auch dem Zweck der Anlage zu Natur-
heilzwecken zuwider gehandelt wiirde.

Die Erhaltung der landschaftlichen Schonheit, Eigenart und Vielfalt des Gebietes hat
Prioritat in der Realisierung dieses Vorhabens.

Zur Kontrolle der Abhandlung Eingriff/Ausgleich zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan wurde eine Bilanzierung durchgefiihrt. Die Bilanzierung fir die geplante Baumal3-
nahme wurde gemaR der Ausgleichsabgabenverordnung (AAV) des Hessischen Minis-
teriums fiir Landesentwicklung, Wohnen, Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz vom
9.2.1995 vorgenommen. Die Eingriffe in das Grundsttick kénnen durch die vorgesehe-

nen AusgleichsmafRnahmen als annahernd kompensiert angesehen werden.

GLB - Dipl.-Geograph Ulrich Stiidemann - Konitzky Weg 8 + 61231 Bad Nauheim 12
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