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1 ZIEL UND ZWECK DER PLANANDERUNG

Der rechtskraftige Bebauungsplan "Wohnbebauung Schulstralle-West 11" aus dem Jahr 2018 schuf die
Voraussetzungen fir die Errichtung von ca. 30 Einfamilienhdusern entlang der Stralle ,Schulberg-
blick“. Das Wohngebiet wurde weitestgehend realisiert.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,3 festgesetzt und damit nied-
riger als der Orientierungswert von 0,4 fir Allgemeine Wohngebiete gemaf § 17 BauNVO.

Bei der Bebauung der Grundstiicke wurde festgestellt, dass die festgesetzte GRZ von 0,3 die Bebau-
ung der Grundstiicke zu stark einschrankt und nicht den aktuellen Erfordernissen an eine zeitgemafie
Bebauung entspricht.

Daher mdchte die Gemeinde den Bebauungsplan nun andern und die maximal zulassige GRZ auf 0,4
anheben (entsprechend dem Orientierungswert des § 17 BauNVO).

2 DERZEITIGE STADTEBAULICHE UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

2.1 Lage und Umfeld des Plangebietes
Das Bebauungsplangebiet ,Wohnbebauung Schulstralle-West 11 befindet sich am westlichen Orts-
rand von GroBharthau an der StralRe ,Schulbergblick®.

Das Wohngebiet Schulstral’e West-ll wird umgeben von dem Wohngebiet Schulstrae-West im Os-
ten, der bebauten Ortslage entlang der Dresdener Stral’e im Siden, dem Wohngebiet ,An der Malz-
fabrik“ im Westen sowie landwirtschaftlichen Flachen im Nordwesten und Norden.

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes ,Wohnbebauung SchulstraRe-West II* erfolgt tber die
Stralle "Schulbergblick”. Diese bindet nach Sitiden Uber die Strale ,An der Malzfabrik® an die ,Dres-
dener Stralke“ (B 6) an.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Massenei" grenzt im Westen an das Plangebiet. Das nachstgelegene
Natura 2000-Gebiet (FFH-Gebiet Nr. 145 ,Obere Wesenitz und Nebenfliisse®) befindet sich stdlich in
einer Entfernung von ca. 70 m.

2.2 Bestehendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan ,Wohnbebauung Schulstralle-West Il in der Fassung vom 02.05.2018 mit redak-
tionellen Anderungen vom 03.09.2018 bildet die planungsrechtliche Grundlage fiir Vorhaben innerhalb
des Plangebietes.

2.3 Ré&umlicher Geltungsbereich der Anderung
Die vorliegende 1. Anderung umfasst den kompletten Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans "Wohnbebauung SchulstralRe-West II".

Dieser umfasste im Jahr 2018 Teile der Flurstliicke 226/5 und 228/1 der Gemarkung Grof3harthau.

Mittlerweile erfolgte im Geltungsbereich eine umfassende Neuparzellierung. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans umfasst nun die Flurstiicke 693 — 710, 712, 715 — 718, 719 (tlw.), 720 — 723, 724/1,
724/2, 725, 726/1, 726/12 (tlw.), 727 — 730, 731 (tlw.), 732 (tlw.) und 733 der Gemarkung Grof3hart-
hau.

Die Grenze des ca. 2,5 ha groflen rdumlichen Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung Teil A
zeichnerisch festgesetzt.
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3 INHALT DER PLANANDERUNG

Nachfolgend aufgefiihrte Anderung wird zum bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplan ,Wohnbe-
bauung Schulstralle-West II* getroffen.

3.1 MaR der baulichen Nutzung
Um die Bebauung der Wohngrundstlicke nicht zu stark einzuschranken und zeitgemafie Bebauungen
zu ermdoglichen, wird die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von bisher 0,3 auf 0,4 erhoht.

Die GRZ von 0,4 entspricht dem Orientierungswert fur Allgemeine Wohngebiete nach § 17 BauNVO.
Mit der Ausnutzung des Orientierungswertes nach § 17 BauNVO werden die Festsetzungen des Be-
bauungsplans an zeitgeméafRe stadtebauliche Anforderungen angepasst. Dadurch kénnen die Grund-
stlicke optimal fir Wohnbebauung ausgenutzt werden. Dem Grundsatz zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden gemaf § 1a Abs. 2 BauGB wird damit Rechnung getragen.

Die Erhéhung der GRZ von 0,3 auf 0,4 stellt eine moderate Anpassung dar, die das bestehende Orts-
bild nicht wesentlich verandert. Die Erhéhung der GRZ ermdglicht eine optimierte Ausnutzung der
Grundstiicke. Es verbleibt weiterhin ausreichend Raum fir Grinflachen und Freirdume auf den
Grundstticken, sodass die Wohnqualitat im Gebiet erhalten bleibt.

Eine Uberschreitung der zuléssigen Grundflache durch Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten im
Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50% ist weiterhin zulassig.

3.2 Weitere Festsetzungen
Alle Ubrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans "Wohnbebauung Schulstrafie-
West I1* bleiben unverandert bestehen.

4 HINWEISE

Folgende erganzenden Hinweise wurden durch die untere Wasserbehorde des Landratsamtes Baut-
zen im Rahmen der Entwurfsbeteiligung gegeben:

Wild abflieRendes Wasser

Gemal den Hinweiskarten vom Land Sachsen bestehen fur den Planungsbereich in Teilbereichen
Starkregengefahren bei extremen oder auRergewohnlichen Regenereignissen. Gemal § 37 Abs. 1
WHG, darf der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstlick nicht
zum Nachteil eines héher liegenden Grundstiicks behindert werden. Der natirliche Ablauf wild abflie-
Renden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere
Weise verandert werden. Es wird auf die Eigenvorsorgepflicht nach § 5 Abs. 2 WHG hingewiesen,
wonach jeder, der durch Hochwasser betroffen sein kann, verpflichtet ist, geeignete Vorsorgemaf3-
nahmen zum Schutz vor Hochwassergefahren und zur Schadensminimierung zu treffen.
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5 BEURTEILUNG DER AUSWIRKUNGEN DER ANDERUNG

Durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans "Wohnbebauung SchulstraBe-West 11 wird
die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 auf 0,4 erhoht. Die Grundzuge der Planung werden
dadurch nicht berlGhrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Wohnbebauung Schulstralle-West
II" bleibt unveréndert. Die Anderung hat keine Auswirkungen auf festgesetzte Malnahmen zum
Schutz von Natur und Landschaft und Pflanzgebote.

Durch die moderate Erhdhung der GRZ sind keine Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbil-
des zu erwarten. Auf den Wohngrundstticken verbleibt weiterhin ausreichend Platz fir Griin- und Frei-
flachen, so dass der durchgriinte Siedlungscharakter erhalten bleibt.

Durch die Erhéhung der GRZ kommt es auf den Wohngrundstlicken zu einer Erhéhung der maximal
Uberbaubaren Grundstiicksflachen:

Allgemeines Wohngebiet 22.200 m?
davon:
max. liberbaubare Grundstiicksfliche gem. rechtskréftigem B-Plan 9.990 m?

(GRZ 0,3 + 50% Uberschreitung durch Nebenanlagen)

max. Uberbaubare Grundstiicksflache gem. 1. Anderung B-Plan 13.320 m?
(GRZ 0,4 + 50% Uberschreitung durch Nebenanlagen)

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans erhéht sich auf den Wohngrundstiicken die maximal
Uberbaubare Grundstiicksflache von bisher 9.990 m?2 auf 13.320 m2. Dadurch kommt es innerhalb der
Wohnbauflachen zu einer Erhohung der zuldssigen Versiegelung um insg. max. 3.330 m2.

Durch diese Erhéhung des Versiegelungsgrades auf den Wohngrundstiicken vergroRert sich der
Oberflachenabfluss. Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans ist das innerhalb der Wohn-
grundstiicke anfallende Niederschlagswasser auf der Grundstiicksflache selbst zuriickzuhalten und zu
versickern (oder falls Versickerung nicht moglich ist zu verwerten oder gedrosselt und zeitverzdgert an
den Regenwasserkanal abzugeben). Dieses Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung wird mit der 1.
Anderung des Bebauungsplanes beibehalten. Bei Ausnutzung der héheren GRZ gemaR der Bebau-
ungsplananderung sind auf dem betroffenen Wohngrundstiick entsprechend gréRere Volumen fiir die
grundstlicksbezogene Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser nachzuweisen. Der
Oberflachenabfluss von den Wohngrundstiicken wird somit nicht erhéht.

6 ANWENDUNG DES VERFAHRENS NACH § 13A BAUGB

Durch die Bebauungsplananderung wird die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Nachverdich-
tung von Flachen geschaffen. Die geplante Erhéhung der Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,4 zielt auf
eine effizientere Nutzung bereits erschlossener Flachen im bestehenden Siedlungsbereich ab. Diese
MaRnahme entspricht dem Ziel der Nachverdichtung und qualitativen Verbesserung des Siedlungsge-
bietes, ohne zusatzliche Aulenbereichsflachen in Anspruch zu nehmen. Es handelt sich somit um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB.

Aus der Bebauungsplananderung ergibt sich keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer UVP nach Anlage 1 zum UVPG oder nach Landesrecht unterliegen. AuRerdem
ergeben sich keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzglter (FFH- und Vogelschutzgebiete).

Da die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO insgesamt unter 20.000 m? betragt,
wird § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB angewendet.

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a Abs. 2 BauGB aufge-
stellt. Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend. Dabei wird von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemaR
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB, von der Durchfihrung der Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der Zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen.
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