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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
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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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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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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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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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