Gemeinde GroBharthau
Landkreis Bautzen

Bebauungsplan

LZur Wesenitzaue GroBharthau”
Gemarkung GroBharthau, Flurstlick 150/15 + 154/22 + 154/23

Teil C - Begrindung
Entwurf vom 13.04.2026

Verfasser

istarchitektur
Meixner & Zimmermann Part mbB

KleiststraBe 10a 01129 Dresden
Telefon 0351.4188 0108-0 Fax 0351.4108 0108-9
www.istarchitektur.de Email info@istarchitektur.de


mailto:info@istarchitektur.de

Bebauungsplan ,Zur Wesenitzaue GroBharthau*

Teil C - Begriindung Entwurf vom 13.04.2026
Inhaltsverzeichnis
1. EINTURNIUNG e e e e e e e e e e s e e e e e e e e e e e e e nne e e e e annneeeean 3
1.1, ANlass UNd ZIiel eI PIANUNG .....eeoiiiiiiie ettt 3
1.2, PlanUNGSEMOIAEIMIS ...ttt ettt e e 4
130 PlanVEIMANIEN ..ottt e e e e 5
2. Ubergeordnete PIANUNGEN ...........cccucueuieieueueeeieieseseeseteseseeesaeseseesesesesessesesesansesesesessasesesessasesesesanas 6
2.1, Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 ......eiiiiiiiiiiiiii e 6
2.2. Regionalplan Oberlausitz-NIiederSChIESIEN .......iiiiiii i 7
PG T o - Vo 1Y T [0 W T )= o 8
2.4, Umliegende BEDaUUNGSPIANE. ... ..oiiiiiiiiiiiii et 8
3. Geltungsbereich und Ortliche VErhBRNISSe.......cooiiiiiiiiiiiiecee e 9
3.1, Lage und GEUNGSDEIEICH ... e 9
3.2.  Vorhandene und angrenzende NUIZUNGEN ........coiiiiiiriiiiiieiiieceee et 10
3.3.  Vorhandene ErschlieBung und INfrastruktur .........c.eeeiiiiiiiii e 11
3.4, EIgeNtUMSVEINERNISSE ... .cii ittt 11
4. Belange von Umwelt, Natur und LandsChaft ... 12
4.1, SCNULIZGEDIETE ... 12
4.2, Nutzungs- Und BIOTOPSTIUKIUIEN .....ciiiiiiiiiiiie et 12
4.3.  Naturhaushalt (@biotische SCUIZGULET) ......uvviiiieiiiiiiiic e 12
4.4,  Schutzgut LandschaftShild ............eeiiiiiiiiii e 13
4.5,  Schutzgut Kultur- Und SACNGULEN ......ocuuviiiii e 14
4.6. Schutzgut Mensch, Gesundheit Und BeVOIKEIUNG ......ouvvviiiiiiiiiiiiiiies e 14
A7, AENSCNULZ ..ot 15
5. Begrindung der FEStSEIZUNGEN ........oviiiiiiiie e 17
5.1, Bauplanungsrechtliche FESISEIZUNGEN ........viiiiiiiiiic e 17
5.2.  Bauordnungsrechtliche FESTSEIZUNGEN........uiiiiiiiiiie e 19
B.30 HINWEISE ..ttt e e e 19
6. [ Tod o1 115 10 gV SRR 20
6.1.  Verkehrstechnische ErschlieBUNG / OPNV ........c.couiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 20
6.2.  Ver- und EntSorgung VON MEMIEN .....uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieteeeisseeessseesesseseesseeeesesessssssnessnsnsnssrnrnrnnes 20
L F= To 1= o1 o1 =1 o 200 PP 22
8. Gesetze / Fachgutachten / LIEratur.........oooeeeeieeicce e 23
8.1, GeSEtZe UNA VEIOIANUNGEN. ....ciiiiiii ittt 23
8.2.  Literatur, Grundlagen und GUIACHTEN .......uuiiiiiiie e 23
8.3, PlangrUNGIAGE ... 24
9. VErfahrENSVEIMIEIKE. ....coi it e et e s s s e e e e s et e e e eaane e e e s aanneeeean 25

istarchitektur Seite 2 von 25



Bebauungsplan ,Zur Wesenitzaue GroBharthau*
Teil C - Begriindung Entwurf vom 13.04.2026

1. Einfihrung

1.1.  Anlass und Ziel der Planung

Errichtung Hausarztpraxis

Der wesentliche Planungsimpuls fUr die vorliegende Bauleitplanung ist das Vorhaben zur Errichtung eines
neuen Gebaudes fUr eine Hausarztpraxis in GroBharthau und dementsprechend die Schaffung einer
rechtswirksamen Planungsgrundlage fur dieses Bauprojekt.

Derzeit befindet sich in der Gemeinde GroBharthau nur eine kassenarztliche Hausarztpraxis, welche auf-
grund des geplanten Ruhestands der praktizierenden Hausérztin in den kommenden Jahren durch einen
neuen Hausarzt Gbernommen werden soll. Die Weiterflihrung des kassenérztlichen Sitzes ist fur die Ver-
waltungsgemeinschaft GroBharthau (Gemeinde GroBharthau mit den Ortsteilen GroBharthau, Bihlau,
Schmiedefeld und Seeligstadt sowie Gemeinde Frankenthal mit den Ortsteilen Frankenthal und Beigut)
von groBer Bedeutung, da ansonsten keine hausarztliche Versorgung fur die 3.843 gemeldeten Einwoh-
ner (Stand 31.12.2024) der Verwaltungsgemeinschaft mehr sichergestellt werden kann. Gemal Angaben
der Hausarztpraxis wurden im Funfjahreszeitraum vom 01.01.2021 bis 31.12.2025 insgesamt 2.223 Pati-
enten sowie im Zehnjahreszeitraum vom 01.01.2016 bis 31.12.2025 insgesamt 2.886 Patienten behan-
delt. Im gesamten Jahr 2025 waren insgesamt 1.436 Patienten in Behandlung, wobei durchschnittlich
1.050 Patienten je Quartal behandelt wurden. Anhand dieser Zahlen sowie im Hinblick auf die demografi-
sche Entwicklung der Gemeinde und einer zunehmend &alter werdenden Bevdlkerung besteht die unbe-
dingte Notwendigkeit der Erhaltung eines gut zu erreichenden Hausarztangebots.

Da die Raumlichkeiten der bestehenden Praxis allerdings nicht Ubernommen werden kdnnen, ist ein
neuer, vorzugsweise zentral gelegener und gut an den &ffentlichen Personennahverkehr angeschlossener
Standort erforderlich. Wichtig ist auch die Moglichkeit zur Errichtung einer ausreichend groBen Stellplatz-
anlage, da es am bisherigen Standort, der sich inmitten eines WWohngebiets befindet, regelmaBig zu Eng-
passen an PKW-Stellplatzen kommt. Mit dem Flurstick 150/15 der Gemarkung GroBharthau steht einen
den Anforderungen entsprechendes Grundstlick zur Realisierung des Projektes zur Verfligung. Dieses
befindet sich jedoch in einem Bereich, welcher derzeit im Flachennutzungsplan noch als Grinflache aus-
gewiesen ist. Eine Realisierung des Vorhabens ist daher aktuell nicht ohne die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans und die Berichtigung des Flachennutzungsplans méglich, um letztendlich Baurecht fur das
Bauprojekt zu erhalten.

Erweiterung Eingriffsfliche und Entwicklungspotenzial fiir die Gemeinde

Aufgrund der ortsbezogenen Bedeutung der Erhaltung des kassenérztlichen Sitzes mochte die Gemeinde
GroBharthau das Vorhaben durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes unterstitzen. Fir eine gesamt-
heitliche Betrachtung der Entwicklung an diesem zentralen Standort, wurde die Eingriffsflache um das
Flurstiick 154/22 erweitert. Es soll daher nicht nur die spezifische Errichtung der Hausarztpraxis ermog-
licht werden, sondern auch die Grundlage fur weitere zukinftig notwendige Nutzungen im Ort geschaffen
werden, fUr die es bisher keine geeigneten Flachen gibt. Gleichzeitig bedeutet die Konzentration einer ge-
mischten Bauflache mit Schwerpunkt Gewerbe und 6&ffentlich zugéngliche Einrichtungen in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Ortskern dessen Starkung. Kurze Wege sowie ein belebteres und aktives Ortszent-
rum steigern dessen Attraktivitdt und das des umliegenden Gewerbes.

Orts- und Flachenentwicklung GroBharthau

Entlang des Grunabaches norddstlich vom Plangebiet entwickelte sich das bereits im 13. Jahrhundert
erstmals urkundlich erwahnte Waldhufendorf Hart, welches den heutigen Ortskern von GroBharthau dar-
stellt. Im 16. Jahrhundert wurde in der N&he des inzwischen Hartha genannten Ortes eine weitere Sied-
lung entlang des Flusses Wesenitz erwéahnt. Dieses Dorf, das lange als Klein Hartha bezeichnet wurde, ist
der Ursprung des heutigen Ortsteils Paradies im Stidwesten der Gemeinde und des Vorhabengebiets.
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Die heutige Bundesstra3e B 6 (Dresdener Stral3e) war schon damals eine wichtige Verkehrsachse zwi-
schen Dresden und Gérlitz und verband beide Siedlungsgebiete miteinander. Seit dem 19. Jahrhundert
wuchsen beide Ortsteile immer weiter zusammen, sodass diese seit 1893 als GroBharthau zusammenge-
schlossen wurden. Vor allem nérdlich der Dresdener StraBBe entwickelten sich Siedlungsgebiete, zuletzt in
den 2010er Jahren mit den Wohngebieten Am Schulberg (Bebauungsplan SchulstraBe West I) und
Schulbergblick (Bebauungsplan SchulstraBe West Il). Auch das Plangebiet befindet sich in diesem Be-
reich zwischen den zwei ehemaligen Ortschaften, jedoch sudlich der Bundesstrale.

Das zunachst unabhéngige Wachstum der beiden Orte Kleinharthau und Harthau lasst sich immer noch
an der zergliederten Ortsstruktur und den aufgeldsten Ortsrandern ablesen. Das Vorhabengebiet liegt an
einer solchen ,griinen Schlaufe” innerhalb der Ortschaft. Dennoch befindet sich das Plangebiet nicht in
einer Randlage, sondern inmitten der Gemeinde direkt angrenzend an den Ortskern mit deren Gemeinde-
verwaltung.

Bevdlkerungsentwicklung GroBharthau

Bei GroBharthau handelt es sich gemaR Statistischem Landesamt des Freistaates Sachsen um die ein-
zige Gemeinde im Landkreis Bautzen, welche eine positive Bevolkerungsentwicklung aufweist (10-15%
Wachstum bis zum Jahr 2040 im Vergleich zum Jahr 2021). Konkret werden der Gemeinde laut 8. Regio-
nalisierter Bevolkerungsvorausberechnung im positivsten Fall 3.340 bzw. im negativsten Fall 3.210 Ein-
wohner fUr das Jahr 2040 prognostiziert (Vergleich Jahr 2023: 2.944 Einwohner).

Dementsprechend besteht in Zukunft neben der Nachfrage nach mehr Wohnraumflache, welcher bereits
durch die Bebauungsplane der letzten Jahre nachgekommen wird, auch ein gesteigerter Bedarf an Ge-
werbeflachen sowie an Flachen fUr den Gemeinbedarf.

Prifung alternativer Standorte

Im Rahmen der Vorplanung wurde die Méglichkeit alternativer Standorte geprUft. Bei den im Flachennut-
zungsplan als Mischgebiet ausgewiesenen Grundstlcken in GroBharthau befinden sich aktuell nur zwei
vergleichbare, unbebaute Flurstlicke. Bei den beiden Flurstliicken 149/8 (zwei Flurstlicke weiter dstlich
vom Plangebiet) und 206/15 (Eckgrundstick BahnhofstraBe / Dresdener Stral3e) handelt es sich um
GrundstlUcke im Privatbesitz, die auf dem Markt nicht zur VerduBerung stehen bzw. fUr die es bereits an-
dere Uberlegungen fiir eine Nutzung gibt.

Die Flurstlicke des geplanten Geltungsbereichs sind zwar aktuell im Flachennutzungsplan als Grinflache
ausgewiesen, sie sind allerdings frei verfUgbar, befinden sich in sehr zentraler Lage (in direkter Nachbar-
schaft zum Ortskern mit der Gemeindeverwaltung) und sind infrastrukturell glinstig gelegen (Lage an der
BundesstraBe B 6, direkter Anschluss an den OPNV / Haltestelle ,GroBharthau Mitte*, vorhandene Medi-
enversorgung). Andere Grundstlcke im Gemeindegebiet erflllen diese Voraussetzungen nicht und sind
daher fur die Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht geeignet.

1.2. Planungserfordernis

Als Gemeinde mit positiver Bevolkerungsprognose verfligt GroBharthau nicht Gber ausreichend potentielle
Flachen im als Mischgebiet ausgewiesenen Bereich des Flachennutzungsplans fur die Entwicklung aktuell
und zukUinftig bendtigter Nutzungen. Die Aufstellung eines Bebauungsplans nach §2 BauGB fur die Er-
schlieBung neuer Flachen ist daher erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Re-
alisierung kunftiger Projekte zu schaffen. Das Planungserfordernis ist nach §1 Abs. 3 BauGB gegeben.
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1.3. Planverfahren

Die Durchfiihrung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren geman §13a BauGB (Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung). Im beschleunigten Verfahren gemal §13a Abs. 2 BauGB gelten Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des §1a Abs. 3
Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach §13a BauGB werden aus fol-
genden GrlUnden erflillt:

- Bei dem Plangrundsttick handelt es sich um ein Gebiet innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ter Ortsteile sowie um eine Flache in zentraler Lage, welche an den Ortskern von GroBharthau
und somit an einen bereits besiedelten Bereich mit innerdrtlichem Charakter angrenzt. Daher
handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der der Nachverdichtung des
Ortskerns dient.

- Die GroBe des Plangebiets betragt rund 8.500 m2, wobei nur ca. 6.250 m2 als Urbanes Gebiet
und somit als Bauflache ausgewiesen sind. Die maximal zuléssige Uberbaubarkeit ist mit 50%
(GRZ 0,5) festgesetzt und ergibt eine Flache von 3.125 m2. Dementsprechend betragt auch die
im Bebauungsplan festgesetzte GroBe der zuldssigen Grundflache im Sinne des §19 Abs. 2
BauNVO (Anteil des Baugrundstlcks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf) weit
weniger als 20.000 m?2,

- Zudem bestehen im engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang keine weiteren
Bebauungsplane, deren Grundflache mitzurechnen sind. Ein derzeit laufendes Bauleitverfahren
auf den Flurstlicken 171/m, 171/a und 171/3 der Gemarkung GroBharthau befindet sich in min-
destens 75 m Entfernung, sodass ein enger rdumlicher Zusammenhang auszuschlieBen ist.

- Im Bereich des Bebauungsplans ist kein Vorhaben geplant, welches der Pflicht zur DurchfUhrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegt.

- Durch das geplante Vorhaben ist kein Natura-2000-Gebiet im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes direkt betroffen. Mit dem Fauna-Flora-Habitat-Gebiet Nr. 145 ,Obere Wesenitz und Ne-
benflisse” befindet sich mit mindestens 80 m Abstand ein Schutzgebiet in der Nahe des Vorha-
bengebiets. Aufgrund der Entfernung bestehen allerdings keine Anhaltspunkte flr eine Beein-
trachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (Erhaltungsziele und Schutzzweck der
Natura-2000-Gebiete gemal BNatSchG) genannten Schutzguter.

- Des Weiteren liegen keine Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach §50 Satz 1 des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB entsprechend, sodass von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach §3 Abs. 1
und §4 Abs. 1 abgesehen wird und von der Umweltprifung nach §2 Abs. 4, von dem Umweltbericht
nach §2a, von der Angabe nach §3 Abs. 2 Satz 4, welche Arten umweltbezogener Informationen verflg-
bar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach §6a Abs. 1 und §10a Abs. 1 abgesehen
wird. Eine Uberwachung nach §4c BauGB ist nicht anzuwenden.
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2. Ubergeordnete Planungen

2.1. Landesentwicklungsplan Sachsen 2013

Fir die Planung sind die raumordnerischen Grundsétze und Ziele des Landesentwicklungsplanes 2013
(LEP 2013) mit seinen Zielen (Z) und Grundsatzen (G) zu beachten.

Das Plangebiet wird gemal LEP 2013 der Raumstruktur der lIandlichen Raume mit dinnerer Besiedlung
und geringerer baulichen Verdichtung zugeordnet. GemaB Grundsatz G 1.2.2 soll der landliche Raum un-
ter Berlcksichtigung seiner siedlungsstrukturellen Besonderheiten und der Vielfalt als attraktiver Lebens-,
Wirtschafts-, Kultur- und Naturraum weiterentwickelt und gestarkt werden. Es sind

- die Siedlungsstruktur des landlichen Raumes durch die funktionale Starkung seiner Zentralen
Orte zu festigen,

- die Erreichbarkeit der Zentralen Orte aus ihren Verflechtungsbereichen zu sichern,

- die besonderen Herausforderungen des demografischen Wandels im landlichen Raum, insbe-
sondere im Hinblick auf die Sicherung der Daseinsvorsorge, sowohl durch Anpassung als auch
durch Gegenstrategien zu bewaltigen sowie

- staatliches, kommunales und privates Handeln starker miteinander zu vernetzen.

Darlber hinaus sind die Erwerbsgrundlagen fUr Gewerbe, Handwerk und Dienstleistungen zu erweitern
und die Eigeninitiative und das lokale Engagement der Bevolkerung zu befordern, um die eigenstandigen
Potenziale des landlichen Raums, insbesondere Planungen und MaBnahmen, zu unterstitzen (G 1.2.3).

GemaR Grundsatz G 2.2.2.2 soll die Entwicklung der Stadte und Dorfer so erfolgen, dass

- das historische Siedlungsgeflige angemessen berticksichtigt,

- die Innenstédte beziehungsweise Ortskerne der Dorfer als Zentren fur Wohnen, Gewerbe und
Handel, Infrastruktur und Daseinsvorsorge gestarkt und weiterentwickelt,

- Brachflachen einer neuen Nutzung zugefuhrt,

- eine energiesparende und energieeffiziente, integrierte Siedlungs- und Verkehrsflachenentwick-
lung gewahrleistet,

- die gesundheitlichen Belange der Bevdlkerung berlicksichtigt sowie

- beim Stadt- beziechungsweise Dorfumbau bedarfsgerecht sowohl MaBnahmen zur Erhaltung,
Aufwertung, Umnutzung, zum Umbau und Neubau als auch zum Ruckbau umgesetzt werden.

Nach Ziel Z 2.2.1.9 ist die Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden. Dies steht im Einklang mit der vor-
liegenden Planung inmitten des Gemeindegebiets und deren Anschluss an die bestehende Bebauung.

Ein Handlungsschwerpunkt des LEP 2013 ist die effiziente Flachennutzung und die Reduzierung der Fla-
chenneuinanspruchnahme. “Das Ziel einer Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme kann aber nicht
durch vélligen Verzicht auf Neuausweisungen realisiert werden. Um die wirtschaftliche Wettbewerbsfahig-
keit durch die Ansiedelung oder Erweiterung von Industrie und Gewerbe sowie durch Verkehrs- und Lo-
gistikinfrastruktur zu erhalten und um den BedUrfnissen nach attraktiven und kostengunstigen Wohnver-
héaltnissen Rechnung zu tragen, ist entsprechend begriindeter Flachenbedarf weiterhin zu berlcksichti-
gen.“ (LEP 2013 Kapitel II., S. 18)

Dementsprechend und unter Beachtung der Ziele Z 2.2.1.6 (Siedlungsentwicklung von nichtzentralen Or-
ten nur im Rahmen der Eigenentwicklung) und Z 2.3.1.2 (gewerbliche Bauflachen zur Sicherung der wirt-
schaftlichen Eigenentwicklung) soll mit dem Bebauungsplanverfahren fir die Gemeinde GroBBharthau eine
zentrale Flache — insbesondere flir Gewerbe — in Anspruch genommen werden, da es fUr eine solche Nut-
zung aktuell im Gemeindegebiet keine Entwicklungsmdglichkeiten gibt. In den genannten Zielen wird den
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Gemeinden die bauliche sowie ortsangemessene Eigenentwicklung fir die Deckung des Bedarfs an Ge-
werbe und Dienstleistungseinrichtungen ermdglicht.

2.2. Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien

Die Gemeinde GroBharthau befindet sich im Zustandigkeitsbereich des Regionalen Planungsverbandes
Oberlausitz-Niederschlesien. In dessen Regionalplan (Stand: 2. Gesamtfortschreibung 2023) ist Folgen-
des festgesetzt:

Karte Raumstruktur: landlicher Raum
Karte Raumnutzung: - Landwirtschaft

- Kulturlandschaft (Vorranggebiet)
Karte Landschaftspflege,

-sanierung und -entwicklung: Gebiet mit potenziell groBer Erosionsgefahrdung durch Wasser

Karte GroBraumig Ubergreifender Biotop-

verbund und regionale Grinzuge: - regional bedeutsame Vogelzugachse bzw. Vogelzugkorridor
- Vorranggebiet Retentionsraum

Karte Nahbereiche: Zuordnung zum Grundzentrum Bischofswerda

Karte Teilrdume mit besonderen Heraus-
forderungen der weiteren Entwicklung: Nachbarschaftsregion Dresden

Karte Freizeit, Erholung, Tourismus: - Umgebindelandschaft

- Fernreitroute

- sonstige Radrouten (Kulturroute)
Karte Landschaftsgliederung: Westlausitzer HUgel- und Bergland
Karte Windenergie-Potentialflachen: harte Tabuzone
Karte Sorbisches Siedlungsgebiet: keine Eintragung

Karte Integriertes Entwicklungspotential: - Schaffung von Verbindungsflachen des Biotopverbundes

sowie Verminderung von Isolationswirkungen

- Erhaltung und Pflege historischer Kulturlandschaftselemente
und deren Umgebung

- Entwicklung von Raumen fur die landschaftsbezogene Erho-
lung

- Sicherung von Bdden mit einer hohen naturlichen Boden-
fruchtbarkeit fUr die Landwirtschaft

- Erhaltung des hohen Filter- und Puffervermogens von Boden

- Erhaltung des Wasserspeichervermbgens von Boden

- MaBnahmen gegen Wassererosion auf gefdhrdeten Agrarfla-
chen

- Erhaltung naturnaher FlieBgewasserauen und -landschaften
sowie 6kologisch wertvoller Uferbereiche von Standgewéassern

- Sanierung von FlieBgewasserabschnitten

- Erhaltung hoher Grundwasserneubildungsraten

- Abbau vorhandener/Verhiitung kiunftiger Schadstoff-Kontami-
nationen in gering grundwassergeschutzten Gebieten

- Erhaltung von R&umen mit hohem Freiflachensicherungsbedarf

Der Gemeinde GroBharthau kommt laut Regionalplan keine besondere Funktion in Bezug auf die Raum-
und Siedlungsstruktur zu. Sie liegt jedoch an der Uberregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwick-
lungsachse Dresden-Radeberg-Bischofswerda, entlang derer gemés Ziel Z 3.1.3 die Entwicklung von
neuen Wohnbauflachen auBerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile innerhalb der Haltestellen-
einzugsbereiche des schienengebundenen Personennahverkehrs erfolgen soll. Das vorliegende
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Bauleitverfahren ist als Bebauungsplan der Innenentwicklung zwar nicht direkt durch das Ziel betroffen,
allerdings werden dadurch den an der Achse gelegenen Gemeinden eine groBere Bedeutung in der Ent-
wicklung der Siedlungsstruktur zugesprochen. Von den im Ziel angesprochenen Potenzialen und Vortei-
len (Stérkung des Schienennahverkehrs, Reduzierung von Umweltbelastungen durch den motorisierten
Individualverkehr) profitieren entsprechend auch Vorhaben der Innenentwicklung.

2.3. Flachennutzungsplan

Seit 1999 besteht im Gebiet der Verwaltungsgemeinschaft GroBharthau / Frankenthal ein rechtswirksa-
mer Flachennutzungsplan (FNP). In diesem ist die Flache des Plangebiets als Grinflache ausgewiesen.

GemaB §8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im
Zusammenhang mit dem vorliegenden Bebauungsplan nach §13a BauGB erfolgt eine Berichtigung des
Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft GroBharthau / Frankenthal. Das Plangebiet soll zu-
kunftig als Mischgebiet festgesetzt werden. Die Plandarstellungen des Flachennutzungsplanes werden
entsprechend angepasst. Ein formelles Verfahren ist nicht erforderlich. Eine Entwicklung aus dem Fla-
chennutzungsplan ist somit gewahrleistet.

| =

N

Abb. 1: Auszug aus dem FNP (Quelle: Geoportal Sachsen, abgerufen am 03.11.2025, Markierung durch Verfasser)

2.4. Umliegende Bebauungspléne

Nordlich der BundesstraBe B 6 befinden sich mit den Bebauungspléanen ,SchulstraBe West I“ und ,Schul-
straBe West II* zwei rechtswirksame Planungen, welche neue Wohnbauflachen (ein- bis zweigeschossige
Einzel- und Doppelhauser) ausweisen.

Aktuell befindet sich stidwestlich vom Plangrundstick auf den Flurstiicken 171/m, 171/a sowie 171/3

das in der Vorentwurfsphase laufende Bebauungsplanverfahren ,Seniorenwohnen Alte Gartnerei Grof3-
harthau“. Bestehendes Grinland soll hier zu Wohnbauflache entwickelt werden.
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3. Geltungsbereich und ortliche Verhaltnisse

3.1. Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans befindet sich zentral in der Gemeinde GroBharthau in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Ortszentrum mit der Gemeindeverwaltung. Die Gemeinde ist Teil der Verwaltungsge-
meinschaft GroBharthau / Frankenthal und liegt im Landkreis Bautzen norddstlich der sachsischen Lan-
deshauptstadt Dresden. Die nachstgelegene Gemeinde im Nordosten ist die GroBe Kreisstadt Bischofs-
werda.
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Abb. 2: Lage des Plangebiets in der Gemeinde (Quelle: Geoportal Sachsen, abgerufen am 03.11.2025, Markierung durch Verfasser)

Abb. 3: Raumlicher Geltungsbereich (Quelle: Geoportal Sachsen, abgerufen am 03.11.2025, Markierung durch Verfasser)
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Zum Geltungsbereich gehdren die Flurstiicke 150/15, 154/22 und 154/23 der Gemarkung GroBharthau
(1718), welche zusammen eine Flache von ca. 8.500 m2 umfassen. Die Abgrenzung erfolgt entlang der
Flursticksgrenzen und ist Abb. 3 bzw. der Plandarstellung Teil A zu entnehmen.

Im Norden grenzt das Grundstick an die BundesstraBe B 6 (Dresdener Stral3e; Flst. 511/1) sowie im Os-
ten an die GemeindestraBe Zur Wesenitzaue (FIst. 150/14, 154/14, 154/18, 154/19); im Stden und Wes-
ten begrenzt ein als Grinflache ausgewiesenes Grundstlck das Plangebiet (Fist. 171/3, 154/16).

Das Vorhabengebiet befindet sich auf einer Hohenlage zwischen ca. 271-275 m . NHN (DGM), dessen
Gefélle von Suden nach Norden gleichméaBig um ca. 4 m ansteigt.

3.2. Vorhandene und angrenzende Nutzungen

Das Plangrundstiick sowie die im Stden und Sudwesten angrenzenden Grundsticke sind unbebaut und
dienen als landwirtschaftliche Grinflache. An zwei Wochenenden im Jahr wird die Flache als &ffentlicher
Parkplatz fUr eine regelmaBig stattfindende Messe in der Gemeinde GroBharthau genutzt.

LA = 5=
W . ) (e

Abb. 4: Luftbild GroBharthau (Quelle: Geoportal Sachsen, abgerufen am 21.03.2025, Markierung durch Verfasser)

Die Nachbarschaft ist durch seine heterogenen Nutzungen gepragt. Im Norden und Osten befinden sich
Wohn- und Mischgebiete, die unmittelbar angrenzenden Flachen im Stiden und Westen sind landwirt-
schaftliches Grtinland.

Der direkte nérdliche Rand des Plangebiets wird durch die BundesstraBe B 6 begrenzt. Auf der gegen-
Uberliegenden StraBenseite befinden sich Wohn- und Geschéaftshauser, unter anderem eine Bankfiliale
sowie eine Zahnarztpraxis. Im Osten sind ein Supermarkt mit Stellplatzanlage sowie das Feuerwehrgera-
tehaus der Freiwilligen Feuerwehr GroBharthau gelegen. Dahinter befindet sich das Haus der Gemeinde-
verwaltung GroBharthau.
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Verwiesen sei auch auf das derzeit laufende Bebauungsplanverfahren ,Seniorenwohnen Alte Gartnerei
GroBharthau®, welches sich aktuell in der Vorentwurfsphase befindet. Auf den in stidwestlicher Richtung
gelegenen Flursticken 171/m, 171/a sowie 171/3 bestrebt die Gemeinde GroBharthau, bestehendes
GrUnland zu Wohnbauflache flr Seniorenwohnungen zu entwickeln.

3.3.  Vorhandene ErschlieBung und Infrastruktur

Das Plangebiet grenzt direkt an die BundesstraBe B 6 (Dresdener Stra3e), welche in sUdwestlicher Rich-
tung nach Dresden und in norddstlicher Richtung nach Bischofswerda angebunden ist. Zuséatzlich kann
das Vorhabengebiet Uber die dstlich anliegende GemeindestralBe Zur Wesenitzaue erschlossen werden.

Die Versorgungsleitungen fur Trink- und Abwasser sowie fur Strom und Telekommunikation liegen in den
umliegenden StraBen an und kénnen von da aus an das Grundstiick angeschlossen werden.

Weitere Erlauterungen zur ErschlieBung finden sich in Kapitel 6.

3.4. Eigentumsverhéltnisse

Die dem Plangebiet zugeordneten Flurstliicke 150/15 und 154/22 befinden sich im privaten Eigentum.
Das Flurstiick 154/23 (Rangierflache Supermarkt-Anlieferung) gehért zum benachbarten Supermarkt.
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4. Belange von Umwelt, Natur und Landschaft

Gemal §13a BauGB ist fur das vorliegende Bauleitverfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren keine Umweltprifung durchzufihren. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich mit
vorheriger Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach §1a Abs. 3 Satz 1 BauGB ist nicht erforderlich. Dennoch
werden im folgenden Kapitel die umweltbezogenen abwégungsrelevanten Belange gemai §1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB bei der Ausarbeitung des geplanten Vorhabens sachgerecht berticksichtigt.

4.1. Schutzgebiete

Das Plangebiet selbst befindet sich in keinem Schutzgebiet, allerdings in unmittelbarer Nachbarschaft zu
mehreren Naturschutzrdumen. Folgende naturschutzrechtliche Schutzgebiete befinden sich in einem Um-
kreis von unter 3 km zum Geltungsbereich:

- Landschaftsschutzgebiet ,Massenei” (ca. 0,2 km nordwestlich)

- Landschaftsschutzgebiet ,Westlausitz* (ca. 2,4 km norddstlich)

- FFH-Gebiet Nr. 145 ,Obere Wesenitz und Nebenflisse” (ca. 0,1 km stdostlich)
- FFH-Gebiet Nr. 143 ,Rodertal oberhalb Medingen® (ca. 1,2 km westlich)

Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der je-
weiligen Schutzgebiete.

Besonders geschltzte Biotope nach §21 SadchsNatSchG sind im Bereich des Plangebiets nicht verzeich-
net. Im Suden im Bereich des Fauna-Flora-Habitats Nr. 145 ,Obere Wesenitz und Nebenflisse” befinden
sich neben dem Flussbiotop entlang der Wesenitz (sommerkalter Fluss) auch Waldbiotope (Erlen-Eschen-
Quellwald, bodensaurer Buchenwald des Tief- und Huigellandes), welche jedoch aufgrund ihrer Entfer-
nung zum Vorhaben nicht direkt betroffen sind.

Durch das Vorhaben sind keine nach §§13 bis 19 SachsNatSchG durch Einzelanordnung festgesetzte,
einstweilig gesicherte oder geplante Schutzgebiete sowie besonders geschitzte Biotope nach §30
BNatSchG bzw. §21 SachsNatSchG direkt betroffen.

4.2. Nutzungs- und Biotopstrukturen

Das Plangebiet sowie dessen sudliche und westliche Nachbargrundstiicke werden geman Biotoptypen-
und Landnutzungskartierung (BTLNK) als (Wirtschafts-)Grunland bzw. Ruderalflur angegeben. Im Norden
und Osten grenzt Siedlungsflache bzw. dérfliches Mischgebiet an.

Im Fall eines beschleunigten Verfahrens nach §13a Abs. 1 Satz 2 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gemal §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des
§1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. KompensationsmaB-
nahmen sind dementsprechend nicht notwendig.

4.3. Naturhaushalt (abiotische Schutzgtiter)

Boden / Geologie

Der Boden im Bereich des Plangebiets ist dem Bodentyp Gley-Kolluvisol aus umgelagertem Schiuff Gber
tiefem umgelagertem Schiuff (Bdden aus kolluvialen Sedimenten Uber tiefem Fest- oder Lockergestein)
zugeordnet.
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Die Eignung des Bodens fur die landwirtschaftliche Nutzung ist als hoch zu bewerten. Die naturliche Bo-
denfruchtbarkeit ist als sehr hoch, das Wasserspeichervermdgen als hoch (210-<300 mm) und die Filter-
und Pufferfahigkeit als hoch klassifiziert.

Hydrogeologisch ist das Plangebiet dem Teilraum Lausitzer Randpleistozan zugeordnet. Hier finden sich
Porengrundwasserleiter aus Lockergesteinen wie Kies und Sand mit mittlerer Durchléssigkeit (> 1E-4 bis
1E-3). Das Schutzpotenzial der Grundwassertberdeckung ist als mittel eingestuft.

Altlasten

Im Geltungsbereich sind keine Altlastenstandorte bekannt. Solliten wahrend der Bautétigkeiten schéadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten festgestellt oder verursacht werden, gilt entsprechend dem Hinweis
in den textlichen Festsetzungen (siehe Teil B, Kapitel lll. Pkt. 2.) deren Mitteilungspflicht gemal §13 Abs.
3 SachsKrwBodSchG.

Natirliche Radioaktivitat

Das Plangebiet befindet sich weder in einem Radonvorsorgegebiet noch in einer sonstigen radioaktiven
Verdachtsflache. Entsprechend dem Hinweis aus den textlichen Festsetzungen (siehe Teil B, Kapitel lIl.
Pkt. 8.) gilt bei der Ausfiihrung die Anwendung der allgemein anerkannten Regeln der Technik.

Wasser

Auf dem Plangrundstick selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden. In unmittelbarer Nachbar-
schaft in ca. 90 m Entfernung befindet sich in siddstlicher Richtung das FlieBgewasser Wesenitz im Gel-
tungsbereich des zugehérigen FFH-Gebiets. Die festgesetzte Grenze des dazugehérigen Uberschwem-
mungsgebiets liegt in rund 70 m Entfernung zum Vorhabengebiet. Bereiche fur Starkregengefahren sind
lediglich im westlichen, als Grinflache verbleibenden Grundstlicksbereich mit sehr geringer auBerge-
wohnlicher Uberflutungstiefe (10 bis < 30 cm) verzeichnet.

Rund 1 km westlich vom Geltungsbereich befindet sich das Trinkwasserschutzgebiet Seeligstadt-Grof3-
harthau (Zone Ill). Aufgrund der Entfernung sind keine Beeintrachtigungen fir das Gebiet zu erwarten.

Luft und Klima

Die Gemeinde GroBharthau befindet sich in der gemaBigten Zone mit kontinental gepragtem Klima. Auf
dem Plangebiet sind weder siedlungsklimatisch bedeutsame Freiflachen (Offenland) noch Waldgebiete
verzeichnet. Laut Regionalplanung wird dem Gebiet keine siedlungsklimatisch bedeutsame Funktion zu-
geschrieben. Aufgrund der nur geringen Eingriffsflache und der geplanten Nutzung sind Beeintrachtigun-
gen von Luft und Klima durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

4.4. Schutzgut Landschaftsbild

Die Gemeinde GroBharthau befindet sich im Westlausitzer Hugel- und Bergland im Bereich des Bischofs-
werda-GroBréhrsdorfer Lossplateaus. Dieses ist durch eine Hugellandschaft mit bewaldeten Kuppen,
groBflachige Ackerlandschaft, kleinere und groBere FlieBgewasser sowie groBflachige Waldbereiche mit
gebuchteten Randern gepragt. Hufendorfer stellen die typische Siedlungsform dar. Eine kulturelle Beson-
derheit im Landschaftsbildraum ist die (neo-)barocke Parkanlage des ehemaligen Schlosses GroBharthau,
welche sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangrundstick befindet.

Bei der Vorhabenflache handelt es sich um eine zusammenhangende, bisher landwirtschaftlich genutzte
Wiesenflache mit nahezu kaum Geholzbestand. Lediglich an der nérdlichen Grundsticksgrenze zur Bun-
desstraB3e hin befindet sich eine kleine Baumgruppe mit Uberwiegend Birkenb&umen. Aufgrund der leich-
ten Hanglage fallt das Gelande von Norden nach Stden um ca. 3,5 m (274,6 m (. NHN bis 270,9 m Q.
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NHN) ab. Das Landschaftsbild des direkten Umfelds ist im Norden und Osten durch Bebauung und im
Stden und Westen durch Grinflachen gepréagt.

Die nédhere Umgebung mit den umliegenden Flussauen und Waldflachen nimmt eine besondere Bedeu-
tung bei der Erholungsnutzung ein. Dem im Privatbesitz befindlichen und direkt an der BundesstraBe B 6
gelegenen Plangrundstick kommt allerdings keine Bedeutung fur die landschaftsbezogene Erholung zu.
Erholungswirksame Strukturen sind auf dem Gebiet nicht vorhanden.

Aufgrund der geringen Eingriffsflache von nur ca. 6.300 mz fir das Urbane Gebiet und die Erweiterung
der bereits vorhandenen Bebauung ist eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes nicht zu erwarten.

4.5. Schutzgut Kultur- und Sachguter

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Kulturdenkmale gemal §2 SachsDSchG ein-
schlieBlich archaologischer Denkmale bekannt. In unmittelbarer Nachbarschaft in ca. 80 m Entfernung
befindet sich die unter Denkmalschutz stehende Sachgesamtheit Rittergut und Schlosspark GroBharthau
mit mehreren Einzeldenkmalen aus dem 17. und 18. Jahrhundert. Des Weiteren sind im Bereich des 6st-
lich angrenzenden Ortskerns mehrere Einzeldenkmaler (Scheune, Wohnstallhaus, Bauernhaus) aus dem
19. Jahrhundert vorhanden. Im Suden in ca. 230 m Entfernung befindet sich eine denkmalgeschutzte Ei-
senbahnbrlcke aus dem Jahr 1846, welche nur im Winter nach dem Laubabwurf der umliegenden
Baume in Blickbeziechung zum Geltungsbereich steht.

Aufgrund inrer Entfernung zum Vorhabengebiet ist eine Beeintréachtigung der benachbarten Kultur- und
Sachguter durch das Vorhaben ausgeschlossen.

Allerdings konnen im Bereich der Vorhabenflache archaologische Kulturdenkmale im Untergrund nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Daher gilt entsprechend dem Hinweis in den textlichen Festsetzungen
(siehe Teil B, Kapitel lll. Pkt. 6.) die Beachtung der Genehmigungspflicht fir Bodeneingriffe gemai §14
SachsDSchG sowie der Meldepflicht von Bodenfunden nach §20 SachsDSchG.

4.6. Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Immissionsschutz

Das Plangrundstiick grenzt im Norden an die BundesstraBe B 6 (Dresdener Strale) und ist somit schadli-
chen Immissionen des StraBenverkehrs (Schall/Larm, Staub, Schadstoffe, etc.) ausgesetzt. Temporére
Schallimmissionen gehen ebenfalls von der ca. 220 m sudlich entfernten Eisenbahnstrecke aus. Nach
derzeitigem Kenntnisstand bestehen keine Hinweise auf Uberschreitende Larmbelastungen, sodass die
auf das Plangrundstick wirkenden Immissionen als nicht Uber das im 1&ndlichen Raum Ubliche MaB hin-
ausgehend und somit vertraglich einzustufen sind.

Des Weiteren kann das Ausbringen von Dunger auf der stdlich angrenzenden, landwirtschaftlich genutz-
ten Flache zeitweise zu einer Geruchsbelastung mit entsprechender Beldstigungswirkung auf dem Plan-
grundsttck fuhren. Diese ist jedoch aufgrund des landlich gepragten Charakters der Gemeinde GroB3hart-
hau als ortstblich und somit vertraglich einzuordnen.

Durch den flachenmaBig geringen Eingriff des Vorhabens und aufgrund der Lage im Umfeld der Bundes-

straBe B 6 sind keine negativen Auswirkungen durch neu entstehende Immissionen auf die umliegende
Wohnbebauung zu erwarten.
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Wahrend der Bauphase sind temporar und zeitlich gestaffelte Larmimmissionen sowie Staub- und
Schadstoffemissionen durch Bauarbeiten mdglich. Unter Beachtung des ,Standes der Technik* sind
keine nachhaltigen und erheblichen Auswirkungen fir Menschen zu erwarten.

Flr das geplante Urbane Gebiet und die bestehende umliegende Wohnbebauung sind grundsatzlich ge-
sunde Wohnverhéaltnisse sichergestellt.

Erschutterungen
Wahrend der Bautatigkeit sind temporare Erschitterungen durch Baumaschinen und Transportfahrzeuge
maoglich.

Optische Stoérungen
Durch nachtliche Bautéatigkeiten kann es zu irritierenden bzw. stérenden Lichtimmissionen kommen. Sen-
sible Arten kdnnen auch durch Tagesbaustellen gestort werden.

4.7. Artenschutz

Fir die Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange sind die Verbotstatbestande des §44 des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
sowie Artikel 12 der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und Artikel 5 der Vogelschutzrichtlinie
(VSchRL) zu berticksichtigen. Das BNatSchG stellt die Umsetzung der sich aus der FFH-RL und VSchRL
ergebenden Verpflichtungen der Bundesrepublik Deutschland gegentber der Européischen Union sicher.
GemaR §44 Abs. 1 BNatSchG ergeben sich folgende artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande:

»ES ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder
zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschdtzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu st6-
ren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschlitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

4.  wild lebende Pflanzen der besonders geschditzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren (Zugriffsverbote).

Eine Uberschlégige Prufung soll feststellen, ob und inwieweit artenschutzrechtliche Konflikte bei beson-
ders geschutzten Arten nach europaischem sowie nationalem Recht auftreten kdnnen.

Bei dem Plangrundstiick handelt es sich Uberwiegend um landwirtschaftliches Grinland, welchem als Le-
bensraum von Tier- und Pflanzenarten eine sehr geringe Bedeutung zukommt. Hinweise auf das Vorkom-
men besonders geschutzter Tier- und Pflanzenarten innerhalb des Geltungsbereichs liegen nicht vor. Auf-
grund nicht vorhandener geeigneter Lebensraumstrukturen sind Amphibien im Geltungsbereich nicht zu
erwarten. Lediglich die zu erhaltenden Geholzstrukturen an der nérdlichen Grundstlcksgrenze durften
von Vogelarten besiedelt sein. Fur die dort und in der Umgebung britenden Arten finden sich im Umfeld
gentigend Ausweichmaglichkeiten fiir Nahrungs- und Rastplétze, sodass durch die Uberbauung der Vor-
habenflache keine Vogelarten verloren gehen wirden.

Sowohl auf dem Plangebiet selbst als auch in der direkten Umgebung werden keine Vogelschutzgebiete
oder FFH-Fledermausquartiere ausgewiesen. Stdlich der Gemeinde GroBharthau verlauft eine regional

istarchitektur Seite 15 von 25



Bebauungsplan ,Zur Wesenitzaue GroBharthau*
Teil C - Begriindung Entwurf vom 13.04.2026

bedeutsame Vogelzugachse, welche allerdings aufgrund ihrer Entfernung nicht direkt vom Verfahren be-
troffen ist.

Laut Sachdatenabfrage iDA des LfULG befindet sich sidlich und &stlich des Vorhabengebiets entlang
des benachbarten Flusses Wesenitz ein regionalplanerisch bedeutsames FFH-Arthabitat (Reproduktions-
habitat) des Eurasischen Fischotters (lutra lutra). Der Fischotter ist nach FFH-Richtlinie Anhang Il und IV
geschutzt. Auf der Roten Liste Deutschland ist er als gefahrdete Art eingestuft. Geman Bericht sind ne-
ben den FlieBgewassern Wesenitz und Grunabach auch angrenzende Stillgewéasser, Laub- und Laub-
mischwélder sowie Wiesen Teil des Migrationskorridors. Das Plangebiet befindet sich in mindestens 80 m
Entfernung zum FFH-Arthabitat, sodass eine Betroffenheit des zu schitzenden Habitats auszuschlieBen
ist.

Zum Schutz der 6rtlichen Avifauna vor Storungen nach §44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG sind Ruckschnitt und
Gehdlzpflegearbeiten nur auBerhalb der Brut- und Fortpflanzungszeiten im Zeitraum vom 01.10. bis
28.02. zulassig. Sollten Arbeiten wahrend der Brutzeit notwendig sein, ist die Betroffenheit von aktuellen
Lebensstétten auszuschlieBen. Weitere besondere MaBnahmen des Artenschutzes sind nicht notwendig.

Flr das Vorhaben liegen keine Verbotstatbestande nach §44 Abs. 1 BNatSchG vor. Artenschutzrechtli-
che Risiken sind nicht zu erwarten.
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5. Begrindung der Festsetzungen

5.1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
5.1.1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des Planungsziels und aufgrund der an das Ortszentrum angrenzenden, zentralen Lage
wird das Plangebiet bei der Art der baulichen Nutzung als Urbanes Gebiet im Sinne des §6a BauNVO
festgesetzt. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderer Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Im Gegen-
satz zum Mischgebiet nach §6 BauNVO ermdglicht die Festsetzung eines Urbanen Gebietes eine unglei-
che Nutzungsverteilung. Flr das Plangebiet ist eine gewerbedominante Nutzung angestrebt.

Die Festlegung eines gemischten Gebietes entspricht der Nutzung der benachbarten Flachen im Norden
und Osten, welche im Flachennutzungsplan als Gebiete mit gemischter Nutzung ausgewiesen sind. In
unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich Einzelhandelsgeschéfte, die Gemeindeverwaltung, die Feuer-
wache der Freiwilligen Feuerwehr, eine Bankfiliale, mehrere Arztpraxen sowie Wohn- und Geschéftshau-
ser. Der Vorhabenbereich stellt eine Weiterfihrung dieser Gebiete dar. Eine reine bzw. Uberwiegende
Wohnnutzung ist nicht angestrebt, da es im Gemeindegebiet bereits ausreichend Flachen fur die Entwick-
lung von Wohnraum gibt. Ein vélliges Verbot von Wohnnutzung widerspricht allerdings dem Gebietscha-
rakter. Daher wird das Plangebiet als Urbanes Gebiet festgesetzt.

Um gebietsunvertragliche Stérungen zu vermeiden, sollen sonstige Gewerbebetriebe auf nicht stérende
Gewerbebetriebe beschrankt werden sowie die nach §6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen (Vergnidgungsstatten, Tankstellen) ausgeschlossen werden. Die allgemeine Zweckbestim-
mung des Gebiets bleibt dadurch weiterhin gewahrt.

GroBflachiger Einzelhandel (Uber 800 m2 Verkaufsflache) ist gemal §11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen.

5.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige Grundflachenzahl im Plangebiet ist auf 0,5 festgesetzt und unterschreitet somit den
Orientierungswert fur Urbane Gebiete gemal §17 BauNVO um 37,5%. Die reduzierte Festlegung erfolgt
zur Begrenzung der Bodenversiegelung und zur Anpassung der Bebauungsdichte an die umgebende
Nachbarbebauung.

Die Anzahl der Vollgeschosse ist auf 2 begrenzt und orientiert sich an der umliegenden Bebauung.

5.1.3. Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen

Bauweise
Im Bebauungsplan ist eine offene Bauweise festgesetzt, um die in der Umgebung vorherrschende Art der
Bebauung fortzuftihren.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.
Diese sind groB3zUgig festgelegt, um eine flexible Grundstlcksnutzung sowie Anordnung der baulichen
Anlagen zu ermdglichen.
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5.1.4. Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die Errichtung von Nebenanlagen gemal §14 BauNVO und Garagen soll aufgrund der groBzigig festge-
setzten Baugrenzen und der sich daraus ergebenden Flexibilitét bei der Anordnung baulicher Anlagen nur
innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksflache stattfinden. Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch auf
den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.

Stellplatze sind grundsétzlich auf dem eigenen Grundstlick herzustellen. Fur die Stellplatze und die daran
angegliederten Verkehrsflachen ist die Sachsische Garagen- und Stellplatzverordnung zu beachten.

5.1.5. Verkehrsflachen

Das Plangrundsttick soll Gber die dstlich gelegene GemeindestraBe Zur Wesenitzaue verkehrstechnisch
erschlossen werden. Zufahrten von der Dresdener StraBe sind nicht erlaubt, um einen mdéglichst sto-
rungsfreien Verkehrsfluss auf der Bundesstra3e zu ermdglichen und die Unfallgefahr zu verringern.

Bei der in der Planzeichnung eingetragenen Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung handelt es
sich um eine bereits angelegte Flache, die dem dstlich benachbarten Supermarkt als Rangierflache fur
den Zulieferverkehr dient.

5.1.6. Grinflachen

Alle Flachen auf dem Plangebiet, die nicht als Verkehrsflachen oder Flachen flir die bauliche Nutzung als
Urbanes Gebiet vorgesehen sind, sind als dffentliche Griinflachen ohne spezifische Zweckbestimmung
festgesetzt. Das trifft auf den westlichen Grundstlicksbereich des Flurstlicks 150/15 zu. Dieser dient vor-
rangig zur Eingrinung der Vorhabenflache und somit zur Minderung des Eingriffes in das Landschaftsbild.

5.1.7. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Die in den textlichen Festlegungen beschriebenen MaBnahmen dienen dem Schutz, der Pflege und der
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Kompensation zu den Eingriffen in Natur und Land-
schaft.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt komplett auf dem Plangrundsttick, um die positiven
okologischen Effekte der Regenwasserversickerung zu nutzen (Neubildung von Grundwasser und Stér-
kung des nattrlichen Wasserkreislaufs, Forderung des Pflanzenwachstums, Verbesserung des Mikrokli-
mas).

GemaB Sachdatenabfrage iDA des LfULG (Bodenfunktionskarte BK50, hydrogeologische Ubersichts-
karte) ist das Wasserspeichervermdgen des Bodens im Eingriffsbereich als hoch (Stufe IV / 210-<300
mm) und die Wasserdurchléssigkeit als mittel (> 1E-4 bis 1E-3) eingestuft, was die Versickerung des Nie-
derschlagswasser auf dem Grundstiick begunstigt. Bei konkreter Planung zur Bebauung auf dem Plan-
gebiet ist dennoch ein Bodengutachten zu erstellen, das die Versickerungsfahigkeit des Bodens unter-
sucht. Gegebenenfalls sind MaBnahmen zur gezielten Versickerung durch Versickerungsanlagen (Sicker-
mulden, Rigolen) zu treffen.
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Erhalt und Schutz von Gehdlzbestand

Der vorhandene Gehdlzbestand befindet sich in dem Teil des Geltungsbereichs, der als 6ffentliche Grin-
flache ausgewiesen ist und von geplanter Bebauung freigehalten werden soll. Es besteht daher keine
Notwendigkeit, vorhandene Geholze und somit potentiellen Lebensraum flr Pflanzen und Tiere zu entfer-
nen.

5.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
5.2.1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur farbigen Gestaltung von Fassaden und Dachern orientieren sich an den drtlichen
Gegebenheiten und dienen zur Sicherstellung eines harmonischen Ortsbildes. Durch Dachbegriinungen
sollen positive 6kologische Effekte auf die Umwelt genutzt werden (Verringerung der Flachenversiegelung,
Verbesserung der Ableitung von Niederschlagswasser, Verminderung der Larmbelastigung, Verbesse-
rung des Mikroklimas, ...). Solar- und Photovoltaikanlagen auf dem Dach sind zuléssig, da sie zur Einspa-
rung fossiler Energietrager beitragen.

5.2.2. Einfriedungen

Einfriedungen sind Teil des Ortsbildes und daher zulassig. Die damit verbundenen Festsetzungen orien-
tierten sich am vorhandenen Ortsbild.

5.2.3. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind unbebaute Flachen gemal §8 Abs. 1 SachsBO zu begri-
nen.

5.3. Hinweise

Fur den weiteren Planungsverlauf des Vorhabens werden allgemeine Hinweise zur Bauherreninformation
aufgefuhrt, welche bei der Realisierung des Bebauungsplans relevant werden konnten.
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6. ErschlieBung

6.1. Verkehrstechnische ErschlieBung / OPNV

Das Plangebiet grenzt direkt an die BundesstraBBe B 6 (Dresdener StraBBe), welche in sidwestlicher Rich-
tung nach Dresden und in norddstlicher Richtung nach Bischofswerda angebunden ist. Zusatzlich kann
das Vorhabengebiet Uber die dstlich anliegende GemeindestraBe Zur Wesenitzaue erschlossen werden.

Zudem besteht durch die unmittelbar angrenzende Haltestelle ,GroBharthau Mitte” Anbindung an die
Buslinien 748 (Lauterbach - GroBharthau - Frankenthal - Bischofswerda), 750 (GroBrdhrsdorf - See-
ligstadt - GroBharthau - Bischofswerda) sowie 265 (Stolpen - Lauterbach - Langenwolmsdorf - See-
ligstadt - Stolpen) und somit zu den umliegenden Ortschaften. Sowohl fulaufig als auch durch den Bus-
verkehr erreichbar ist der Bahnhof GroBharthau, von dem aus Verbindungen nach Dresden bzw. Gorlitz /
Zittau bestehen (RB 60/61).

6.2. Ver- und Entsorgung von Medien

Die Versorgungsleitungen fUr Trink- und Abwasser sowie flir Strom und Telekommunikation liegen in den
umliegenden StraBen an und k&nnen von da aus an das Grundstick angeschlossen werden. Die Be-
standsabfrage bei den Medientrédgern erfolgte durch den Verfasser im Oktober 2025 bzw. im Februar
2026. Die vorhandenen Versorgungsleitungen wurden in den Teil A - Planzeichnung eingetragen.

6.2.1. Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung kann durch die Wasserversorgung Bischofswerda GmbH Uber die vorhande-
nen Leitungen in den anliegenden StraBen Zur Wesenitzaue bzw. Dresdener StraBe sichergestellt wer-
den.

6.2.2. Ldschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist Uber die bestehenden Hydranten der angrenzenden StraBen Dresdener
StraBe und Zur Wesenitzaue sowie direkt am benachbarten Feuerwehrgeratehaus gesichert. Des Weite-
ren stehen der Feuerwehr die FlieBgewasser Gruna und Wesenitz (jeweils in ca. 200m Entfernung) als
Wasserentnahmestellen zur Verflgung.

6.2.3. Niederschlagswasserentsorgung

Die Versickerung soll komplett auf dem eigenen Grundstlck erfolgen, um die positiven 6kologischen Ef-
fekte der Regenwasserversickerung zu nutzen. Die Flachenversiegelung soll daher auf ein notwendiges
Minimum beschrankt werden. Eine Einleitung in das bestehende &ffentliche Versorgungsnetz der Ge-
meinde GroBharthau ist aufgrund mangelnder Kapazitaten nicht vorgesehen.

6.2.4. Schmutzwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung kann durch Einleitung in das 6ffentliche Versorgungsnetz der Gemeinde

GroBharthau sichergestellt werden. Flr einen Anschluss des Vorhabengebiets an die bestehende Klaran-
lage sind ausreichend Kapazitaten vorhanden.
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6.2.5. Gasversorgung

Das Plangebiet ist nicht an das Gasnetz angeschlossen. Eine ErschlieBung des Grundstlcks mit Gas ist
nicht geplant.

6.2.6. Stromversorgung

Die Stromversorgung kann durch die SachsenNetze HS.HD GmbH Uber die vorhandene Leitung entlang
der nordlichen Grundstlcksgrenze des Plangebiets sichergestellt werden. Aktuell ist das Plangebiet noch
nicht an das Stromnetz angeschlossen. Hierzu sind Gesprache mit der SachsenNetze HS.HD GmbH ge-
plant.

6.2.7. Abfallentsorgung / Wertstofferfassung
Gemal Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Bautzen ist der Regionale Abfallverband Oberlausitz-

Niederschlesien (RAVON) fUr die Abfallentsorgung zustandig. Die Entsorgung erfolgt Gber das angren-
zende StraBennetz.
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7. Flachenbilanz

GemaRB der zeichnerischen Darstellung (Teil A) ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Bezeichnung Flachenkategorie Flache in m? Anteil in %
Urbanes Gebiet 6.248 73,7
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 260 3,1
Offentliche Griinflachen 1.970 23,2
Gesamtflache Plangebiet 8.478 100
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8. Gesetze / Fachgutachten / Literatur
8.1. Gesetze und Verordnungen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634)
zuletzt gedndert am 22.12.2025 (BGBI. 2025 |, Nr. 348)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. |, S. 3786)
zuletzt geédndert am 03.07.2023 (BGBI. 2023 I, Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58)
zuletzt geédndert am 12.08.2025 (BGBI. 2025 I, Nr. 189)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542)
zuletzt gedndert am 23.10.2024 (BGBI. 2024 |, Nr. 323)

Wasserhaushaltgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585)
zuletzt gedndert am 09.01.2026 (BGBI 2026 |, Nr. 4)

Sachsisches Naturschutzgesetz (SdchsNatSchG) vom 06.06.2013 (SachsGVBI., S. 451)
zuletzt gedndert am 22.07.2024 (SachsGVBI., S. 672)

Sachsische Bauordnung (SachsBO) vom 11.05.2016 (SachsGVBI., S. 186)
zuletzt gedndert am 01.03.2024 (SachsGVBI., S. 169)

Sachsisches Wassergesetz (SachsWG) vom 12.07.2013 (SachsGVBI., S. 503)
zuletzt gedndert am 27.06.2025 (SachsGVBI., S. 285)

Sachsische Gemeindeordnung (S&chsGemO) vom 09.03.2018 (SachsGVBI., S. 62)
zuletzt gedndert am 27.06.2025 (SachsGVBI., S. 285)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. I, S. 502)
zuletzt geandert am 25.02.2021 (BGBI. I, S. 306)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 09.07.2021 (BGBI. |, S. 2716)

Sachsisches Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SdchsKrWBodSchG) vom 22.02.2019
(SachsGVBI., S. 187)

8.2. Literatur, Grundlagen und Gutachten

LEP 2013 Landesentwicklungsplan Sachsen 2013, Herausgeber: Sachsisches Staatsministerium fir Re-
gionalentwicklung, Stand: Juli 2013

RP 2023 Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien 2. Gesamtfortschreibung 2023, beschlossen durch
Satzung des Regionalen Planungsverbandes vom 26.01.2023, genehmigt durch das Sachsische Staats-
ministerium fOr Regionalentwicklung am 25.08.2023, in Kraft getreten mit der Bekanntmachung nach §
10 Abs. 1 ROG am 26.10.2023

LRP 2007 Fachbeitrag Landschaftsrahmenplan, in der Fassung des Einvernehmens mit der hheren Na-
turschutzbehdrde vom 29.10.2007 gemal §7 Abs. 2 Satz 3 SachsNatSchG
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Griine Lebensrdume im Dorf Pflanzempfehlungen unter sich verdndernden Nutzungs- und Umweltbedin-
gungen, Herausgeber: Sachsisches Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie, Stand: Novem-
ber 2020

Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen Regionalisierte Ergebnisse der 8. Regionalisierten
Bevolkerungsvorausberechnung, https://www.bevoelkerungsmonitor.sachsen.de/gemeinden.html, abge-
rufen am 24.02.2026

Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen Sachsische Kommunalindikatoren, https://www.sta-
tistik.sachsen.de/download/regional/statistik-sachsen_ski_gemeinde_grossharthau-14625170.pdf, abge-

rufen am 24.02.2026

Umweltdaten Fachdaten des Séchsischen Landesamtes fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie
(LTULG) Uber iDA GeoSN, abgerufen am 06.03.2026

8.3. Plangrundlage

ALKIS Auszug aus der Liegenschaftskarte des Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystems des
Landesamtes fur Geobasisinformation Sachsen (GeoSN), Stand: Oktober 2025
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9. Verfahrensvermerke

Verfahrensgegenstand Datum
Aufstellungsbeschluss nach §2 Abs. 1 BauGB 28.08.2025
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt Nr. 20 vom 03.09.2025

Billigungs- und Auslegungsbeschluss durch den Gemeinderat

Formliche Beteiligung der TOB nach §4 Abs. 2 BauGB vom
bis

Férmliche Offentlichkeitsbeteiligung nach §3 Abs. 2 BauGB
Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. X vom
Auslegung vom

bis

Abwagung der Anregungen der Behdrden und der Offentlichkeit durch den
Beschluss des Gemeinderats

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat nach §10 BauGB
Mitteilung des Abwagungsergebnisses nach §3 Abs. 2 Satz 4 BauGB

Genehmigung durch das Landratsamt Bautzen
AZ.: XXXXXXXXXXXX VOM XX XX.20XX

Ortsubliche Bekanntmachung der Genehmigung

Der Bebauungsplan ist rechtskraftig

Jens KrauBe
Birgermeister GroBharthau

istarchitektur Seite 25 von 25



