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1. Einführung 

 

1.1. Anlass und Ziel der Planung 
 

Errichtung Hausarztpraxis 

Der wesentliche Planungsimpuls für die vorliegende Bauleitplanung ist das Vorhaben zur Errichtung eines 

neuen Gebäudes für eine Hausarztpraxis in Großharthau und dementsprechend die Schaffung einer 

rechtswirksamen Planungsgrundlage für dieses Bauprojekt. 

 

Derzeit befindet sich in der Gemeinde Großharthau nur eine kassenärztliche Hausarztpraxis, welche auf-

grund des geplanten Ruhestands der praktizierenden Hausärztin in den kommenden Jahren durch einen 

neuen Hausarzt übernommen werden soll. Die Weiterführung des kassenärztlichen Sitzes ist für die Ver-

waltungsgemeinschaft Großharthau (Gemeinde Großharthau mit den Ortsteilen Großharthau, Bühlau, 

Schmiedefeld und Seeligstadt sowie Gemeinde Frankenthal mit den Ortsteilen Frankenthal und Beigut) 

von großer Bedeutung, da ansonsten keine hausärztliche Versorgung für die 3.843 gemeldeten Einwoh-

ner (Stand 31.12.2024) der Verwaltungsgemeinschaft mehr sichergestellt werden kann. Gemäß Angaben 

der Hausarztpraxis wurden im Fünfjahreszeitraum 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 älter werdenden Bevölkerung besteht die unbe-

dingte Notwendigkeit der Erhaltung eines gut zu erreichenden Hausarztangebots.  

 

Da die Räumlichkeiten der bestehenden Praxis allerdings nicht übernommen werden können, ist ein 

neuer, vorzugsweise zentral gelegener und gut an den öffentlichen Personennahverkehr angeschlossener 

Standort erforderlich. Wichtig ist auch die Möglichkeit zur Errichtung einer ausreichend großen Stellplatz-

anlage, da es am bisherigen Standort, der sich inmitten eines Wohngebiets befindet, regelmäßig zu Eng-

pässen an PKW-Stellplätzen kommt. Mit dem Flurstück 150/15 der Gemarkung Großharthau steht einen 

den Anforderungen entsprechendes Grundstück zur Realisierung des Projektes zur Verfügung. Dieses 

befindet sich jedoch in einem Bereich, welcher derzeit im Flächennutzungsplan noch als Grünfläche aus-

gewiesen ist. Eine Realisierung des Vorhabens ist daher aktuell nicht ohne die Aufstellung eines Bebau-

ungsplans und die Berichtigung des Flächennutzungsplans möglich, um letztendlich Baurecht für das 

Bauprojekt zu erhalten. 

 

Erweiterung Eingriffsfläche und Entwicklungspotenzial für die Gemeinde 

Aufgrund der ortsbezogenen Bedeutung der Erhaltung des kassenärztlichen Sitzes möchte die Gemeinde 

Großharthau das Vorhaben durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes unterstützen. Für eine gesamt-

heitliche Betrachtung der Entwicklung an diesem zentralen Standort, wurde die Eingriffsfläche um das 

Flurstück 154/22 erweitert. Es soll daher nicht nur die spezifische Errichtung der Hausarztpraxis ermög-

licht werden, sondern auch die Grundlage für weitere zukünftig notwendige Nutzungen im Ort geschaffen 

werden, für die es bisher keine geeigneten Flächen gibt. Gleichzeitig bedeutet die Konzentration einer ge-

mischten Baufläche mit Schwerpunkt Gewerbe und öffentlich zugängliche Einrichtungen in unmittelbarer 

Nachbarschaft zum Ortskern dessen Stärkung. Kurze Wege sowie ein belebteres und aktives Ortszent-

rum steigern dessen Attraktivität und das des umliegenden Gewerbes. 

 

Orts- und Flächenentwicklung Großharthau 

Entlang des Grunabaches nordöstlich vom Plangebiet entwickelte sich das bereits im 13. Jahrhundert 

erstmals urkundlich erwähnte Waldhufendorf Hart, welches den heutigen Ortskern von Großharthau dar-

stellt. Im 16. Jahrhundert wurde in der Nähe des inzwischen Hartha genannten Ortes eine weitere Sied-

lung entlang des Flusses Wesenitz erwähnt. Dieses Dorf, das lange als Klein Hartha bezeichnet wurde, ist 

der Ursprung des heutigen Ortsteils Paradies im Südwesten der Gemeinde und des Vorhabengebiets. 
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Die heutige Bundesstraße B 6 (Dresdener Straße) war schon damals eine wichtige Verkehrsachse zwi-

schen Dresden und Görlitz und verband beide Siedlungsgebiete miteinander. Seit dem 19. Jahrhundert 

wuchsen beide Ortsteile immer weiter zusammen, sodass diese seit 1893 als Großharthau zusammenge-

schlossen wurden. Vor allem nördlich der Dresdener Straße entwickelten sich Siedlungsgebiete, zuletzt in 

den 2010er Jahren mit den Wohngebieten Am Schulberg (Bebauungsplan Schulstraße West I) und 

Schulbergblick (Bebauungsplan Schulstraße West II). Auch das Plangebiet befindet sich in diesem Be-

reich zwischen den zwei ehemaligen Ortschaften, jedoch südlich der Bundesstraße.  

 

Das zunächst unabhängige Wachstum der beiden Orte Kleinharthau und Harthau lässt sich immer noch 

an der zergliederten Ortsstruktur und den aufgelösten Ortsrändern ablesen. Das Vorhabengebiet liegt an 

einer solchen „grünen 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. 

 

Bevölkerungsentwicklung Großharthau 

Bei Großharthau handelt es sich gemäß Statistischem Landesamt des Freistaates Sachsen um die ein-

zige Gemeinde im Landkreis Bautzen, welche eine positive Bevölkerungsentwicklung aufweist (10-15% 

Wachstum bis zum Jahr 2040 im Vergleich zum Jahr 2021). Konkret werden der Gemeinde laut 8. Regio-

nalisierter Bevölkerungsvorausberechnung im positivsten Fall 3.340 bzw. im negativsten Fall 3.210 Ein-

wohner für das Jahr 2040 prognostiziert (Vergleich Jahr 2023: 2.944 Einwohner). 

 

Dementsprechend besteht in Zukunft neben der Nachfrage nach mehr Wohnraumfläche, welcher bereits 

durch die Bebauungspläne der letzten Jahre nachgekommen wird, auch ein gesteigerter Bedarf an Ge-

werbeflächen sowie an Flächen für den Gemeinbedarf. 

 

Prüfung alternativer Standorte 

Im Rahmen der Vorplanung wurde die Möglichkeit alternativer Standorte geprüft. Bei den im Flächennut-

zungsplan als Mischgebiet ausgewiesenen Grundstücken in Großharthau befinden sich aktuell nur zwei 

vergleichbare, unbebaute Flurstücke. Bei den beiden Flurstücken 149/8 (zwei Flurstücke weiter östlich 

vom Plangebiet) und 206/15 (Eckgrundstück Bahnhofstraße / Dresdener Straße) handelt es sich um 

Grundstücke im Privatbesitz, die auf dem Markt nicht zur Veräußerung stehen bzw. für die es bereits an-

dere Überlegungen für eine Nutzung gibt.  

 

Die Flurstücke des geplanten Geltungsbereichs sind zwar aktuell im Flächennutzungsplan als Grünfläche 

ausgewiesen, sie sind allerdings frei verfügbar, befinden sich in sehr zentraler Lage (in direkter Nachbar-

schaft zum Ortskern mit der Gemeindeverwaltung) und sind infrastrukturell günstig gelegen (Lage an der 

Bundesstraße B 6, direkter Anschluss an den ÖPNV / Haltestelle „Großharthau Mitte“, vorhandene Medi-

enversorgung). Andere Grundstücke im Gemeindegebiet erfüllen diese Voraussetzungen nicht und sind 

daher für die Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht geeignet. 

 

1.2. Planungserfordernis 
 

Als Gemeinde mit positiver Bevölkerungsprognose verfügt Großharthau nicht über ausreichend potentielle 

Flächen im als Mischgebiet ausgewiesenen Bereich des Flächennutzungsplans für die Entwicklung aktuell 

und zukünftig benötigter Nutzungen. Die Aufstellung eines Bebauungsplans nach §2 BauGB für die Er-

schließung neuer Flächen ist daher erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Re-

alisierung künftiger Projekte zu schaffen. Das Planungserfordernis ist nach §1 Abs. 3 BauGB gegeben. 
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1.3. Planverfahren 
 

Die Durchführung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemäß §13a BauGB (Bebau-

ungspläne der Innenentwicklung). Im beschleunigten Verfahren gemäß §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 zulässig. 

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

genden Gründen erfüllt: 

 

- Bei dem Plangrundstück handelt es sich um ein Gebiet innerhalb der im Zusammenhang bebau-

ter Ortsteile sowie um eine Fläche in zentraler Lage, welche an den Ortskern von Großharthau 

und somit an einen bereits besiedelten Bereich mit innerörtlichem Charakter angrenzt. Daher 

handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der der Nachverdichtung des 

Ortskerns dient. 

 

- Die Größe des Plangebiets beträgt rund 8.500 m², wobei nur ca. 6.250 m² als Urbanes Gebiet 

und somit als Baufläche ausgewiesen sind. Die maximal zulässige Überbaubarkeit ist mit 50% 

(GRZ 0,5) festgesetzt und ergibt eine Fläche von 3.125 m². Dementsprechend beträgt auch die 

im Bebauungsplan festgesetzte Größe der zulässigen Grundfläche im Sinne des §19 Abs. 2 

BauNVO (Anteil des Baugrundstücks, der von baulichen Anlagen überdeckt werden darf) weit 

weniger als 20.000 m².  

 

- Zudem bestehen im engen sachlichen, räumlichen und zeitlichen Zusammenhang keine weiteren 

Bebauungspläne, deren Grundfläche mitzurechnen sind. Ein derzeit laufendes Bauleitverfahren 

auf den Flurstücken 171/m, 171/a und 171/3 der Gemarkung Großharthau befindet sich in min-

destens 75 m Entfernung, sodass ein enger räumlicher Zusammenhang auszuschließen ist.  

 

- Im Bereich des Bebauungsplans ist kein Vorhaben geplant, welches der Pflicht zur Durchführung 

einer Umweltverträglichkeitsprüfung nach dem Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung 

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-

benflüsse“ befindet sich mit mindestens 80 m Abstand ein Schutzgebiet in der Nähe des Vorha-

bengebiets. Aufgrund der Entfernung bestehen allerdings keine Anhaltspunkte für eine Beein-

trächtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (Erhaltungsziele und Schutzzweck der 

Natura-2000-Gebiete gemäß BNatSchG) genannten Schutzgüter. 

 

- Des Weiteren liegen keine Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung 

oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfällen 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 frühzeitigen Unterrichtung und Erörterung nach §3 Abs. 1 

und §4 Abs. 1 abgesehen wird und von der Umweltprüfung nach §2 Abs. 4, von dem Umweltbericht 

nach §2a, von der Angabe nach §3 Abs. 2 Satz 4, welche Arten umweltbezogener Informationen verfüg-

bar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklärung nach §6a Abs. 1 und §10a Abs. 1 abgesehen 

wird. Eine Überwachung nach §4c BauGB ist nicht anzuwenden. 
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2. Übergeordnete Planungen 

 

2.1. Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 
 

Für die Planung sind die raumordnerischen Grundsätze und Ziele des Landesentwicklungsplanes 2013 

(LEP 2013) mit seinen Zielen (Z) und Grundsätzen (G) zu beachten. 

 

Das Plangebiet wird gemäß LEP 2013 der Raumstruktur der ländlichen Räume mit dünnerer Besiedlung 

und geringerer baulichen Verdichtung zugeordnet. Gemäß Grundsatz G 1.2.2 soll der ländliche Raum un-

ter Berücksichtigung seiner siedlungsstrukturellen Besonderheiten und der Vielfalt als attraktiver Lebens-, 

Wirtschafts-, Kultur- und Naturraum weiterentwickelt und gestärkt werden. Es sind 

 

- die Siedlungsstruktur des ländlichen Raumes durch die funktionale Stärkung seiner Zentralen 

Orte zu festigen, 

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

- die besonderen Herausforderungen des demografischen Wandels im ländlichen Raum, insbe-

sondere im Hinblick auf die Sicherung der Daseinsvorsorge, sowohl durch Anpassung als auch 

durch Gegenstrategien zu bewältigen sowie 

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

 

Darüber hinaus sind die Erwerbsgrundlagen für Gewerbe, Handwerk und Dienstleistungen zu erweitern 

und die Eigeninitiative und das lokale Engagement der Bevölkerung zu befördern, um die eigenständigen 

Potenziale des ländlichen Raums, insbesondere Planungen und Maßnahmen, zu unterstützen (G 1.2.3). 

 

Gemäß Grundsatz G 2.2.2.2 soll die Entwicklung der Städte und Dörfer so erfolgen, dass 

 

- das historische Siedlungsgefüge angemessen berücksichtigt,  

- die Innenstädte beziehungsweise Ortskerne der Dörfer als Zentren für Wohnen, Gewerbe und 

Handel, Infrastruktur und Daseinsvorsorge gestärkt und weiterentwickelt,  

- Brachflächen einer neuen Nutzung zugeführt,  

- eine energiesparende und energieeffiziente, integrierte Siedlungs- und Verkehrsflächenentwick-

lung gewährleistet,  

- die gesundheitlichen Belange der Bevölkerung berücksichtigt sowie  

- beim Stadt- beziehungsweise Dorfumbau bedarfsgerecht sowohl Maßnahmen zur Erhaltung, 

Aufwertung, Umnutzung, zum Umbau und Neubau als auch zum Rückbau 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 Flächennutzung und die Reduzierung der Flä-

chenneuinanspruchnahme. “Das Ziel einer Reduzierung der Flächenneuinanspruchnahme kann aber nicht 

durch völligen Verzicht auf Neuausweisungen realisiert werden. Um die wirtschaftliche Wettbewerbsfähig-

keit durch die Ansiedelung oder Erweiterung von Industrie und Gewerbe sowie durch Verkehrs- und Lo-

gistikinfrastruktur zu erhalten und um den Bedürfnissen nach attraktiven und kostengünstigen Wohnver-

hältnissen Rechnung zu tragen, ist entsprechend begründeter Flächenbedarf weiterhin zu berücksichti-

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 Bauflächen zur Sicherung der wirt-

schaftlichen Eigenentwicklung) soll mit dem Bebauungsplanverfahren für die Gemeinde Großharthau eine 

zentrale Fläche – insbesondere für Gewerbe – in Anspruch genommen werden, da es für eine solche Nut-

zung aktuell im Gemeindegebiet keine Entwicklungsmöglichkeiten gibt. In den genannten Zielen wird den 
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Gemeinden die bauliche sowie ortsangemessene Eigenentwicklung für die Deckung des Bedarfs an Ge-

werbe und Dienstleistungseinrichtungen ermöglicht. 

 

2.2. Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien 
 

Die Gemeinde Großharthau befindet sich im Zuständigkeitsbereich des Regionalen Planungsverbandes 

Oberlausitz-Niederschlesien. In dessen Regionalplan (Stand: 2. Gesamtfortschreibung 2023) ist Folgen-

des festgesetzt: 

 

Karte Raumstruktur:    ländlicher Raum  

Karte Raumnutzung:   - Landwirtschaft 

- Kulturlandschaft (Vorranggebiet) 

Karte Landschaftspflege,  

-sanierung und -entwicklung:   Gebiet mit potenziell großer Erosionsgefährdung durch Wasser 

Karte Großräumig übergreifender Biotop- 

verbund und regionale Grünzüge: - regional bedeutsame Vogelzugachse bzw. Vogelzugkorridor 

     - Vorranggebiet Retentionsraum 

Karte Nahbereiche:   Zuordnung zum Grundzentrum Bischofswerda 

Karte Teilräume mit besonderen Heraus- 

forderungen der weiteren Entwicklung: Nachbarschaftsregion Dresden 

Karte Freizeit, Erholung, Tourismus: - Umgebindelandschaft 

     - Fernreitroute 

     - sonstige Radrouten (Kulturroute) 

Karte Landschaftsgliederung:  Westlausitzer Hügel- und Bergland 

Karte Windenergie-Potentialflächen: harte Tabuzone 

Karte Sorbisches Siedlungsgebiet: keine Eintragung 

Karte Integriertes Entwicklungspotential: - Schaffung von Verbindungsflächen des Biotopverbundes 

sowie Verminderung von Isolationswirkungen 

- Erhaltung und Pflege historischer Kulturlandschaftselemente 

und deren Umgebung 

- Entwicklung von Räumen für die landschaftsbezogene Erho-

lung 

- Sicherung von Böden mit einer hohen natürlichen Boden-

fruchtbarkeit für die Landwirtschaft 

- Erhaltung des hohen Filter- und Puffervermögens von Böden 

- Erhaltung des Wasserspeichervermögens von Böden 

- Maßnahmen gegen Wassererosion auf gefährdeten Agrarflä-

chen 

- Erhaltung naturnaher Fließgewässerauen und -landschaften 

sowie ökologisch wertvoller Uferbereiche von Standgewässern 

- Sanierung von Fließgewässerabschnitten 

- Erhaltung hoher Grundwasserneubildungsraten 

- Abbau vorhandener/Verhütung künftiger Schadstoff-Kontami-

nationen in gering grundwassergeschützten Gebieten 

- Erhaltung von Räumen mit hohem Freiflächensicherungsbedarf 

 

Der Gemeinde Großharthau kommt laut Regionalplan keine besondere Funktion in Bezug auf die Raum- 

und Siedlungsstruktur zu. Sie liegt jedoch an der überregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwick-

lungsachse Dresden-Radeberg-Bischofswerda, entlang derer gemäß Ziel Z 3.1.3 die Entwicklung von 

neuen Wohnbauflächen außerhalb 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 größere Bedeutung in der Ent-

wicklung der Siedlungsstruktur zugesprochen. Von den im Ziel angesprochenen Potenzialen und Vortei-

len (Stärkung des Schienennahverkehrs, Reduzierung von Umweltbelastungen durch den motorisierten 

Individualverkehr) profitieren entsprechend auch Vorhaben der Innenentwicklung. 

 

2.3. Flächennutzungsplan 
 

Seit 1999 besteht im Gebiet der Verwaltungsgemeinschaft Großharthau / Frankenthal ein rechtswirksa-

mer Flächennutzungsplan (FNP). In diesem ist die Fläche des Plangebiets als Grünfläche ausgewiesen. 

 

Gemäß §8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspläne aus dem Flächennutzungsplan zu entwickeln. Im 

Zusammenhang mit dem vorliegenden Bebauungsplan nach §13a BauGB erfolgt eine Berichtigung des 

Flächennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Großharthau / Frankenthal. Das Plangebiet soll zu-

künftig als Mischgebiet festgesetzt werden. Die Plandarstellungen des Flächennutzungsplanes werden 

entsprechend angepasst. Ein formelles Verfahren ist nicht erforderlich. Eine Entwicklung aus dem Flä-

chennutzungsplan ist somit gewährleistet. 

 

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

 

2.4. Umliegende Bebauungspläne 
 

Nördlich der Bundesstraße B 6 befinden sich mit den Bebauungsplänen „Schulstraße West I“ und „Schul-

straße West II“ zwei rechtswirksame Planungen, welche neue Wohnbauflächen (ein- bis zweigeschossige 

Einzel- und Doppelhäuser) ausweisen.  

 

Aktuell befindet sich südwestlich vom Plangrundstück auf den Flurstücken 171/m, 171/a sowie 171/3 

das in der Vorentwurfsphase laufende Bebauungsplanverfahren „Seniorenwohnen Alte Gärtnerei Groß-

harthau“. Bestehendes Grünland soll hier zu Wohnbaufläche entwickelt werden.  
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3. Geltungsbereich und örtliche Verhältnisse 
 

3.1. Lage und Geltungsbereich 
 

Das Plangebiet des Bebauungsplans befindet sich zentral in der Gemeinde Großharthau in unmittelbarer 

Nachbarschaft zum Ortszentrum mit der Gemeindeverwaltung. Die Gemeinde ist Teil der Verwaltungsge-

meinschaft Großharthau / Frankenthal und liegt im Landkreis Bautzen nordöstlich der sächsischen Lan-

deshauptstadt Dresden. Die nächstgelegene Gemeinde im Nordosten ist die Große Kreisstadt Bischofs-

werda.  

 

 
Abb. 2: Lage des Plangebiets in der Gemeinde (Quelle: Geoportal Sachsen, abgerufen am 03.11.2025, Markierung durch Verfasser) 

 

 
Abb. 3: Räumlicher Geltungsbereich (Quelle: Geoportal Sachsen, abgerufen am 03.11.2025, Markierung durch Verfasser) 
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Zum Geltungsbereich gehören die Flurstücke 150/15, 154/22 und 154/23 der Gemarkung Großharthau 

(1718), welche zusammen eine Fläche von ca. 8.500 m² umfassen. Die Abgrenzung erfolgt entlang der 

Flurstücksgrenzen und ist Abb. 3 bzw. der Plandarstellung Teil A zu entnehmen.  

 

Im Norden grenzt das Grundstück an die Bundesstraße B 6 (Dresdener Straße; Flst. 511/1) sowie im Os-

ten an die Gemeindestraße Zur Wesenitzaue (Flst. 150/14, 154/14, 154/18, 154/19); im Süden und Wes-

ten begrenzt ein als Grünfläche ausgewiesenes Grundstück das Plangebiet (Flst. 171/3, 154/16).  

 

Das Vorhabengebiet befindet sich auf einer Höhenlage zwischen ca. 271-275 m ü. NHN (DGM), dessen 

Gefälle von Süden nach Norden gleichmäßig um ca. 4 m ansteigt. 

 

3.2. Vorhandene und angrenzende Nutzungen 
 

Das Plangrundstück sowie die im Süden und Südwesten angrenzenden Grundstücke sind unbebaut und 

dienen als landwirtschaftliche Grünfläche. An zwei Wochenenden im Jahr wird die Fläche als öffentlicher 

Parkplatz für eine regelmäßig stattfindende Messe in der Gemeinde Großharthau genutzt.  

 

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

 

Die Nachbarschaft ist durch seine heterogenen Nutzungen geprägt. Im Norden und Osten befinden sich 

Wohn- und Mischgebiete, die unmittelbar angrenzenden Flächen im Süden und Westen sind landwirt-

schaftliches Grünland. 

Der direkte nördliche Rand des Plangebiets wird durch die Bundesstraße B 6 begrenzt. Auf der gegen-

überliegenden Straßenseite befinden sich Wohn- und Geschäftshäuser, unter anderem eine Bankfiliale 

sowie eine Zahnarztpraxis. Im Osten sind ein Supermarkt mit Stellplatzanlage sowie das Feuerwehrgerä-

tehaus der Freiwilligen Feuerwehr Großharthau gelegen. Dahinter befindet sich das Haus der Gemeinde-

verwaltung Großharthau. 
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Verwiesen sei auch auf das derzeit laufende Bebauungsplanverfahren „Seniorenwohnen Alte Gärtnerei 

Großharthau“, welches sich aktuell in der Vorentwurfsphase befindet. Auf den in südwestlicher Richtung 

gelegenen Flurstücken 171/m, 171/a sowie 171/3 bestrebt die Gemeinde Großharthau, bestehendes 

Grünland zu Wohnbaufläche für Seniorenwohnungen zu entwickeln. 

 

3.3. Vorhandene Erschließung und Infrastruktur 
 

Das Plangebiet grenzt direkt an die Bundesstraße B 6 (Dresdener Straße), welche in südwestlicher Rich-

tung nach Dresden und in nordöstlicher Richtung nach Bischofswerda angebunden ist. Zusätzlich kann 

das Vorhabengebiet über die östlich anliegende Gemeindestraße Zur Wesenitzaue erschlossen werden. 

 

Die Versorgungsleitungen für Trink- und Abwasser sowie für Strom und Telekommunikation liegen in den 

umliegenden Straßen an und können von da aus an das Grundstück angeschlossen werden.  

 

Weitere Erläuterungen zur Erschließung finden sich in Kapitel 6. 

 

3.4. Eigentumsverhältnisse 
 

Die dem Plangebiet zugeordneten Flurstücke 150/15 und 154/22 befinden sich im privaten Eigentum. 

Das Flurstück 154/23 (Rangierfläche Supermarkt-Anlieferung) gehört zum benachbarten Supermarkt.  
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4. Belange von Umwelt, Natur und Landschaft 

 
Gemäß §13a BauGB ist für das vorliegende Bauleitverfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung im 

beschleunigten Verfahren keine Umweltprüfung durchzuführen. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich mit 

vorheriger Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach §1a Abs. 3 Satz 1 BauGB ist nicht erforderlich. Dennoch 

werden im folgenden Kapitel die umweltbezogenen abwägungsrelevanten Belange gemäß §1 Abs. 6 Nr. 

7 BauGB bei der Ausarbeitung des geplanten Vorhabens sachgerecht berücksichtigt.   

 

4.1. Schutzgebiete 
 

Das Plangebiet selbst befindet sich in keinem Schutzgebiet, allerdings in unmittelbarer Nachbarschaft zu 

mehreren Naturschutzräumen. 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 nordöstlich) 

- FFH-Gebiet Nr. 145 „Obere Wesenitz und Nebenflüsse“ (ca. 0,1 km südöstlich) 

- FFH-Gebiet Nr. 143 „Rödertal oberhalb Medingen“ (ca. 1,2 km westlich) 

 

Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet bestehen keine Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der je-

weiligen Schutzgebiete. 

 

Besonders geschützte Biotope nach §21 SächsNatSchG sind im Bereich des Plangebiets nicht verzeich-

net. Im Süden im Bereich des Fauna-Flora-Habitats Nr. 145 „Obere Wesenitz und Nebenflüsse“ befinden 

sich neben dem Flussbiotop entlang der Wesenitz (sommerkalter Fluss) auch Waldbiotope (Erlen-Eschen-

Quellwald, bodensaurer Buchenwald des Tief- und Hügellandes), welche jedoch aufgrund ihrer Entfer-

nung zum Vorhaben nicht direkt betroffen sind. 

 

Durch das Vorhaben sind keine nach §§13 bis 19 SächsNatSchG durch Einzelanordnung festgesetzte, 

einstweilig gesicherte oder geplante Schutzgebiete sowie besonders geschützte Biotope nach §30 

BNatSchG bzw. §21 SächsNatSchG direkt betroffen. 

 

4.2. Nutzungs- und Biotopstrukturen 
 

Das Plangebiet sowie dessen südliche und westliche Nachbargrundstücke werden gemäß Biotoptypen- 

und Landnutzungskartierung (BTLNK) als (Wirtschafts-)Grünland bzw. Ruderalflur angegeben. Im Norden 

und Osten grenzt Siedlungsfläche bzw. dörfliches 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, gemäß §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des 

§1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulässig. Kompensationsmaß-

nahmen sind dementsprechend nicht notwendig.  

 

4.3. Naturhaushalt (abiotische Schutzgüter) 
 

Boden / Geologie 

Der Boden im Bereich des Plangebiets ist dem Bodentyp Gley-Kolluvisol aus umgelagertem Schluff über 

tiefem umgelagertem Schluff (Böden aus kolluvialen Sedimenten über tiefem Fest- oder Lockergestein) 

zugeordnet.  
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Die Eignung des Bodens für die landwirtschaftliche Nutzung ist als hoch zu bewerten. Die natürliche Bo-

denfruchtbarkeit ist als sehr hoch, das Wasserspeichervermögen als hoch (210-<300 mm) und die Filter- 

und Pufferfähigkeit als hoch klassifiziert.  

 

Hydrogeologisch ist das Plangebiet dem Teilraum Lausitzer Randpleistozän zugeordnet. Hier finden sich 

Porengrundwasserleiter aus Lockergesteinen wie Kies und Sand mit mittlerer Durchlässigkeit (> 1E-4 bis 

1E-3). Das Schutzpotenzial der Grundwasserüberdeckung ist als mittel eingestuft. 

 

Altlasten 

Im Geltungsbereich sind keine Altlastenstandorte bekannt. Sollten während der Bautätigkeiten schädliche 

Bodenveränderungen oder Altlasten festgestellt oder verursacht werden, gilt entsprechend dem Hinweis 

in den textlichen Festsetzungen (siehe Teil B, Kapitel III. Pkt. 2.) deren Mitteilungspflicht gemäß §13 Abs. 

3 SächsKrWBodSchG. 

 

Natürliche Radioaktivität 

Das Plangebiet befindet sich weder in einem Radonvorsorgegebiet noch in einer sonstigen radioaktiven 

Verdachtsfläche. Entsprechend dem Hinweis aus den textlichen Festsetzungen (siehe Teil B, Kapitel III. 

Pkt. 8.) gilt bei der Ausführung die Anwendung der allgemein anerkannten Regeln der Technik. 

 

Wasser 

Auf dem Plangrundstück selbst sind keine Oberflächengewässer vorhanden. In unmittelbarer Nachbar-

schaft in ca. 90 m Entfernung befindet sich in südöstlicher Richtung das Fließgewässer Wesenitz im Gel-

tungsbereich des zugehörigen FFH-Gebiets. Die festgesetzte Grenze des dazugehörigen Überschwem-

mungsgebiets liegt in rund 70 m Entfernung zum Vorhabengebiet. Bereiche für Starkregengefahren sind 

lediglich im westlichen, als Grünfläche verbleibenden Grundstücksbereich mit sehr geringer außerge-

wöhnlicher Überflutungstiefe (10 bis < 30 cm) verzeichnet. 

 

Rund 1 km westlich vom Geltungsbereich befindet sich das Trinkwasserschutzgebiet Seeligstadt-Groß-

harthau (Zone III). Aufgrund der Entfernung sind keine Beeinträchtigungen für das Gebiet zu erwarten. 

 

Luft und Klima 

Die Gemeinde Großharthau befindet sich in der gemäßigten Zone mit kontinental geprägtem Klima. Auf 

dem Plangebiet sind weder siedlungsklimatisch bedeutsame Freiflächen (Offenland) noch Waldgebiete 

verzeichnet. Laut Regionalplanung wird dem Gebiet keine siedlungsklimatisch bedeutsame Funktion zu-

geschrieben. Aufgrund der nur geringen Eingriffsfläche und der geplanten Nutzung sind Beeinträchtigun-

gen von Luft und Klima durch das Vorhaben nicht zu erwarten. 

 

4.4. Schutzgut Landschaftsbild 
 

Die Gemeinde Großharthau befindet sich im Westlausitzer Hügel- und Bergland im Bereich des Bischofs-

werda-Großröhrsdorfer Lössplateaus. Dieses ist durch eine Hügellandschaft mit bewaldeten Kuppen, 

großflächige Ackerlandschaft, kleinere und größere Fließgewässer sowie großflächige Waldbereiche mit 

gebuchteten Rändern geprägt. Hufendörfer stellen die typische Siedlungsform dar. Eine kulturelle Beson-

derheit im Landschaftsbildraum ist die (neo-)barocke Parkanlage des ehemaligen Schlosses Großharthau, 

welche sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangrundstück befindet. 

 

Bei der Vorhabenfläche handelt es sich um eine zusammenhängende, bisher landwirtschaftlich genutzte 

Wiesenfläche mit nahezu kaum Gehölzbestand. Lediglich an der nördlichen Grundstücksgrenze zur Bun-

desstraße hin befindet sich eine kleine Baumgruppe mit überwiegend Birkenbäumen. Aufgrund der leich-

ten Hanglage fällt das Gelände von Norden nach Süden um ca. 3,5 m (274,6 m ü. NHN bis 270,9 m ü. 
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NHN) ab. Das Landschaftsbild des direkten Umfelds ist im Norden und Osten durch Bebauung und im 

Süden und Westen durch Grünflächen geprägt.  

 

Die nähere Umgebung mit den umliegenden Flussauen und Waldflächen nimmt eine besondere Bedeu-

tung bei der Erholungsnutzung ein. Dem im Privatbesitz befindlichen und direkt an der Bundesstraße B 6 

gelegenen Plangrundstück kommt allerdings keine Bedeutung für die landschaftsbezogene Erholung zu. 

Erholungswirksame Strukturen sind auf dem Gebiet nicht vorhanden. 

 

Aufgrund der geringen Eingriffsfläche von nur ca. 6.300 m² für das Urbane Gebiet und die Erweiterung 

der bereits vorhandenen Bebauung ist eine Beeinträchtigung des Landschaftsbildes nicht zu erwarten. 

 

4.5. Schutzgut Kultur- und Sachgüter 
 

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Kulturdenkmale gemäß §2 SächsDSchG ein-

schließlich archäologischer Denkmale bekannt. In unmittelbarer Nachbarschaft in ca. 80 m Entfernung 

befindet sich die unter Denkmalschutz stehende Sachgesamtheit Rittergut und Schlosspark Großharthau 

mit mehreren Einzeldenkmalen aus dem 17. und 18. Jahrhundert. Des Weiteren sind im Bereich des öst-

lich angrenzenden Ortskerns mehrere Einzeldenkmäler (Scheune, Wohnstallhaus, Bauernhaus) aus dem 

19. Jahrhundert vorhanden. Im Süden in ca. 230 m Entfernung befindet sich eine denkmalgeschützte Ei-

senbahnbrücke aus dem Jahr 1846, welche nur im Winter nach dem Laubabwurf der umliegenden 

Bäume in Blickbeziehung zum Geltungsbereich steht. 

 

Aufgrund ihrer Entfernung zum Vorhabengebiet ist eine Beeinträchtigung der benachbarten Kultur- und 

Sachgüter durch das Vorhaben ausgeschlossen. 

 

Allerdings können im Bereich der Vorhabenfläche archäologische Kulturdenkmale im Untergrund nicht 

gänzlich ausgeschlossen werden. Daher gilt entsprechend dem Hinweis in den textlichen Festsetzungen 

(siehe Teil B, Kapitel III. Pkt. 6.) die Beachtung der Genehmigungspflicht für Bodeneingriffe gemäß §14 

SächsDSchG sowie der Meldepflicht von Bodenfunden nach §20 SächsDSchG.  

 

4.6. Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevölkerung 
 

Immissionsschutz 

Das Plangrundstück grenzt im Norden an die Bundesstraße B 6 (Dresdener Straße) und ist somit schädli-

chen Immissionen des Straßenverkehrs (Schall/Lärm, Staub, Schadstoffe, etc.) ausgesetzt. Temporäre 

Schallimmissionen gehen ebenfalls von der ca. 220 m südlich entfernten Eisenbahnstrecke aus. Nach 

derzeitigem Kenntnisstand bestehen keine Hinweise auf überschreitende Lärmbelastungen, sodass die 

auf das Plangrundstück wirkenden Immissionen als nicht über das im ländlichen Raum übliche Maß hin-

ausgehend und somit verträglich einzustufen sind.  

 

Des Weiteren kann das Ausbringen von Dünger auf der südlich angrenzenden, landwirtschaftlich genutz-

ten Fläche zeitweise zu einer Geruchsbelastung mit entsprechender Belästigungswirkung auf dem Plan-

grundstück führen. Diese ist jedoch aufgrund des ländlich geprägten Charakters der Gemeinde Großhart-

hau als ortsüblich und somit verträglich einzuordnen.  

 

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

straße B 6 sind keine negativen Auswirkungen durch neu entstehende Immissionen auf die umliegende 

Wohnbebauung zu erwarten. 
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Während der Bauphase sind temporär und zeitlich gestaffelte Lärmimmissionen sowie Staub- und 

Schadstoffemissionen durch Bauarbeiten möglich. Unter Beachtung des ‚Standes der Technik‘ sind 

keine nachhaltigen und erheblichen Auswirkungen für Menschen zu erwarten. 

 

Für das geplante Urbane Gebiet und die bestehende umliegende Wohnbebauung sind grundsätzlich ge-

sunde Wohnverhältnisse sichergestellt.  

 

Erschütterungen 

Während der Bautätigkeit sind temporäre Erschütterungen durch Baumaschinen und Transportfahrzeuge 

möglich. 

 

Optische Störungen 

Durch nächtliche Bautätigkeiten kann es zu irritierenden bzw. störenden Lichtimmissionen kommen. Sen-

sible Arten können auch durch Tagesbaustellen gestört werden. 

 

4.7. Artenschutz 
 

Für die Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange sind die Verbotstatbestände 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 berücksichtigen. Das BNatSchG stellt die Umsetzung der sich aus der FFH-RL und VSchRL 

ergebenden Verpflichtungen der Bundesrepublik Deutschland gegenüber der Europäischen Union sicher. 

Gemäß §44 Abs. 1 BNatSchG ergeben sich folgende artenschutzrechtliche Verbotstatbestände: 

 

„Es ist verboten, 

1. wild lebenden Tieren der besonders geschützten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen 

oder zu töten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder 

zu zerstören, 

2. wild lebende Tiere der streng geschützten Arten und der europäischen Vogelarten während der 

Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stö-

ren; eine erhebliche Störung liegt vor, wenn sich durch die Störung der Erhaltungszustand der 

lokalen Population einer Art verschlechtert, 

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestätten der wild lebenden Tiere der besonders geschützten Arten aus 

der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören, 

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der 

Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschädigen oder zu zerstören (Zugriffsverbote).“ 

 

Eine überschlägige Prüfung soll feststellen, ob und inwieweit artenschutzrechtliche Konflikte bei beson-

ders geschützten Arten nach europäischem sowie nationalem Recht auftreten können.  

 

Bei dem Plangrundstück handelt es sich überwiegend um landwirtschaftliches Grünland, welchem als Le-

bensraum von Tier- und Pflanzenarten eine sehr geringe Bedeutung zukommt. Hinweise auf das Vorkom-

men besonders geschützter 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 Gehölzstrukturen an der nördlichen Grundstücksgrenze dürften 

von Vogelarten besiedelt sein. Für die dort und in der Umgebung brütenden Arten finden sich im Umfeld 

genügend Ausweichmöglichkeiten für Nahrungs- und Rastplätze, sodass durch die Überbauung der Vor-

habenfläche keine Vogelarten verloren gehen würden. 

 

Sowohl auf dem Plangebiet selbst als auch in der direkten Umgebung werden keine Vogelschutzgebiete 

oder FFH-Fledermausquartiere ausgewiesen. Südlich der Gemeinde Großharthau verläuft eine regional 
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bedeutsame Vogelzugachse, welche allerdings aufgrund ihrer Entfernung nicht direkt vom Verfahren be-

troffen ist. 

 

Laut Sachdatenabfrage iDA des LfULG befindet sich südlich und östlich 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 II und IV 

geschützt. Auf der Roten Liste Deutschland ist er als gefährdete Art eingestuft. Gemäß Bericht sind ne-

ben den Fließgewässern Wesenitz und Grunabach auch angrenzende Stillgewässer, Laub- und Laub-

mischwälder sowie Wiesen Teil des Migrationskorridors. Das Plangebiet befindet sich in mindestens 80 m 

Entfernung zum FFH-Arthabitat, sodass eine Betroffenheit des zu schützenden Habitats auszuschließen 

ist.  

 

Zum Schutz der örtlichen Avifauna vor Störungen nach §44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG sind Rückschnitt und 

Gehölzpflegearbeiten nur außerhalb der Brut- und Fortpflanzungszeiten im Zeitraum vom 01.10. bis 

28.02. zulässig. Sollten Arbeiten während der Brutzeit notwendig sein, ist die Betroffenheit von aktuellen 

Lebensstätten auszuschließen. Weitere besondere Maßnahmen des Artenschutzes sind nicht notwendig. 

 

Für das Vorhaben liegen keine Verbotstatbestände nach §44 Abs. 1 BNatSchG vor. Artenschutzrechtli-

che Risiken sind nicht zu erwarten. 
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5. Begründung 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 stören. Im Gegen-

satz zum Mischgebiet nach §6 BauNVO ermöglicht die Festsetzung eines Urbanen Gebietes eine unglei-

che Nutzungsverteilung. Für das Plangebiet ist eine gewerbedominante Nutzung angestrebt. 

 

Die Festlegung eines gemischten Gebietes entspricht der Nutzung der benachbarten Flächen im Norden 

und Osten, welche im Flächennutzungsplan als Gebiete mit gemischter Nutzung ausgewiesen sind. In 

unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich Einzelhandelsgeschäfte, die Gemeindeverwaltung, die Feuer-

wache der Freiwilligen Feuerwehr, eine Bankfiliale, mehrere Arztpraxen sowie Wohn- und Geschäftshäu-

ser. Der Vorhabenbereich stellt eine Weiterführung dieser Gebiete dar. Eine reine bzw. überwiegende 

Wohnnutzung ist nicht angestrebt, da es im Gemeindegebiet bereits ausreichend Flächen für die Entwick-

lung von Wohnraum gibt. Ein völliges Verbot von Wohnnutzung widerspricht allerdings dem Gebietscha-

rakter. Daher wird das Plangebiet als Urbanes Gebiet festgesetzt. 

 

Um gebietsunverträgliche Störungen zu vermeiden, sollen sonstige Gewerbebetriebe auf nicht störende 

Gewerbebetriebe beschränkt werden sowie die nach §6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen 

Nutzungen (Vergnügungsstätten, Tankstellen) ausgeschlossen werden. Die allgemeine Zweckbestim-

mung des Gebiets bleibt dadurch weiterhin gewahrt. 

 

Großflächiger Einzelhandel (über 800 m² Verkaufsfläche) ist gemäß §11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen. 

 

5.1.2. Maß der baulichen Nutzung 

 

Die maximal zulässige Grundflächenzahl im Plangebiet ist auf 0,5 festgesetzt und unterschreitet somit den 

Orientierungswert für Urbane Gebiete gemäß §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 überbaubare Grundstücksflächen 

 

Bauweise 

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

Bebauung fortzuführen. 

 

Überbaubare Grundstücksfläche 

Die überbaubaren Grundstücksflächen werden in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt. 

Diese sind großzügig festgelegt, um eine flexible Grundstücksnutzung sowie Anordnung der baulichen 

Anlagen zu ermöglichen. 
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5.1.4. Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze und Garagen 

 

Die Errichtung von Nebenanlagen gemäß §14 BauNVO und Garagen soll aufgrund der großzügig festge-

setzten Baugrenzen und der sich daraus ergebenden Flexibilität bei der Anordnung baulicher Anlagen nur 

innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche stattfinden. Nicht überdachte Stellplätze sind auch auf 

den nicht überbaubaren Grundstücksflächen zulässig.  

 

Stellplätze sind grundsätzlich auf dem eigenen Grundstück herzustellen. Für die Stellplätze und die daran 

angegliederten Verkehrsflächen ist die Sächsische Garagen- und Stellplatzverordnung zu beachten. 

 

5.1.5. Verkehrsflächen 

 

Das Plangrundstück soll über die östlich gelegene Gemeindestraße Zur Wesenitzaue verkehrstechnisch 

erschlossen werden. Zufahrten von der Dresdener Straße sind nicht erlaubt, um einen möglichst stö-

rungsfreien Verkehrsfluss auf der Bundesstraße zu ermöglichen und die Unfallgefahr zu verringern.  

 

Bei der in der Planzeichnung eingetragenen Verkehrsfläche mit besonderer Zweckbestimmung handelt es 

sich um eine bereits angelegte Fläche, die dem östlich benachbarten Supermarkt als Rangierfläche für 

den Zulieferverkehr dient.  

 

5.1.6. Grünflächen 

 

Alle Flächen auf dem Plangebiet, die nicht als Verkehrsflächen oder Flächen für die bauliche Nutzung als 

Urbanes Gebiet vorgesehen sind, sind als öffentliche Grünflächen ohne spezifische Zweckbestimmung 

festgesetzt. Das trifft auf den westlichen Grundstücksbereich des Flurstücks 150/15 zu. Dieser dient vor-

rangig zur Eingrünung der Vorhabenfläche und somit zur Minderung des Eingriffes in das Landschaftsbild.  

 

5.1.7. Flächen oder Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und 

Landschaft sowie Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflan-

zungen 

 

Die in den textlichen Festlegungen beschriebenen Maßnahmen 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 Plangrundstück, um die positiven 

ökologischen Effekte der Regenwasserversickerung zu nutzen (Neubildung von Grundwasser und Stär-

kung des natürlichen Wasserkreislaufs, Förderung des Pflanzenwachstums, Verbesserung des Mikrokli-

mas).  

 

Gemäß Sachdatenabfrage iDA des LfULG (Bodenfunktionskarte BK50, hydrogeologische Übersichts-

karte) ist das Wasserspeichervermögen des Bodens im Eingriffsbereich als hoch (Stufe IV / 210-<300 

mm) und die Wasserdurchlässigkeit als mittel (> 1E-4 bis 1E-3) eingestuft, was die Versickerung des Nie-

derschlagswasser auf dem Grundstück begünstigt. Bei konkreter Planung zur Bebauung auf dem Plan-

gebiet ist dennoch ein Bodengutachten zu erstellen, das die Versickerungsfähigkeit des Bodens unter-

sucht. Gegebenenfalls sind Maßnahmen zur gezielten Versickerung durch Versickerungsanlagen (Sicker-

mulden, Rigolen) zu treffen. 
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Erhalt und Schutz von Gehölzbestand 

Der vorhandene Gehölzbestand befindet sich in dem Teil des Geltungsbereichs, der als öffentliche Grün-

fläche ausgewiesen ist und von geplanter Bebauung freigehalten werden soll. Es besteht daher keine 

Notwendigkeit, vorhandene Gehölze und somit potentiellen Lebensraum für Pflanzen und Tiere zu entfer-

nen.  

 

5.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen 
 

5.2.1. Äußere Gestaltung baulicher Anlagen 

 

Die Festsetzungen zur farbigen Gestaltung von Fassaden und Dächern orientieren sich an den örtlichen 

Gegebenheiten und dienen zur Sicherstellung eines harmonischen Ortsbildes. Durch Dachbegrünungen 

sollen positive ökologische Effekte auf die Umwelt genutzt werden (Verringerung der Flächenversiegelung, 

Verbesserung der Ableitung von Niederschlagswasser, Verminderung der Lärmbelästigung, Verbesse-

rung des Mikroklimas, …). Solar- und Photovoltaikanlagen auf dem Dach sind zulässig, da sie zur Einspa-

rung fossiler Energieträger beitragen. 

 

5.2.2. Einfriedungen 

 

Einfriedungen sind Teil des Ortsbildes und daher zulässig. Die damit verbundenen Festsetzungen orien-

tierten sich am vorhandenen Ortsbild. 

 

5.2.3. Gestaltung der unbebauten Flächen der bebauten Grundstücke 

 

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind unbebaute Flächen gemäß §8 Abs. 1 SächsBO zu begrü-

nen.  

 

5.3. Hinweise 
 

Für den weiteren Planungsverlauf des Vorhabens werden allgemeine Hinweise zur Bauherreninformation 

aufgeführt, welche bei der Realisierung des Bebauungsplans relevant werden könnten.  
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6. Erschließung 

 

6.1. Verkehrstechnische Erschließung / ÖPNV 
 

Das Plangebiet grenzt direkt an die Bundesstraße B 6 (Dresdener Straße), welche in südwestlicher Rich-

tung nach Dresden und in nordöstlicher Richtung nach Bischofswerda angebunden ist. Zusätzlich kann 

das Vorhabengebiet über die östlich anliegende Gemeindestraße Zur Wesenitzaue erschlossen werden. 

 

Zudem besteht durch die unmittelbar angrenzende Haltestelle „Großharthau Mitte“ Anbindung an die 

Buslinien 748 (Lauterbach - Großharthau - Frankenthal - Bischofswerda), 750 (Großröhrsdorf - See-

ligstadt - Großharthau - Bischofswerda) sowie 265 (Stolpen - Lauterbach - Langenwolmsdorf - See-

ligstadt - Stolpen) und somit zu den umliegenden Ortschaften. Sowohl fußläufig als auch durch den Bus-

verkehr erreichbar ist der Bahnhof Großharthau, von dem aus Verbindungen nach Dresden bzw. Görlitz / 

Zittau bestehen (RB 60/61).  

 

6.2. Ver- und Entsorgung von Medien 
 

Die Versorgungsleitungen für Trink- und Abwasser sowie für Strom und Telekommunikation liegen in den 

umliegenden Straßen an und können von da aus an das Grundstück angeschlossen werden. Die Be-

standsabfrage bei den Medienträgern 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 über die vorhande-

nen Leitungen in den anliegenden Straßen Zur Wesenitzaue bzw. Dresdener Straße sichergestellt wer-

den.  

 

6.2.2. Löschwasserversorgung 

 

Die Löschwasserversorgung ist über die bestehenden Hydranten der angrenzenden Straßen Dresdener 

Straße und Zur Wesenitzaue sowie direkt am benachbarten Feuerwehrgerätehaus gesichert. Des Weite-

ren stehen der Feuerwehr die Fließgewässer Gruna und Wesenitz (jeweils in ca. 200m Entfernung) als 

Wasserentnahmestellen zur Verfügung. 

 

6.2.3. Niederschlagswasserentsorgung 

 

Die Versickerung soll komplett auf dem eigenen Grundstück erfolgen, um die positiven ökologischen Ef-

fekte der Regenwasserversickerung zu nutzen. Die Flächenversiegelung soll daher auf ein notwendiges 

Minimum beschränkt werden. Eine Einleitung in das bestehende öffentliche Versorgungsnetz der Ge-

meinde Großharthau ist aufgrund mangelnder Kapazitäten nicht vorgesehen. 

 

6.2.4. Schmutzwasserentsorgung 

 

Die Schmutzwasserentsorgung kann durch Einleitung in das öffentliche Versorgungsnetz der Gemeinde 

Großharthau sichergestellt werden. Für einen Anschluss des Vorhabengebiets an die bestehende Kläran-

lage sind ausreichend Kapazitäten vorhanden. 
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6.2.5. Gasversorgung 

 

Das Plangebiet ist nicht an das Gasnetz angeschlossen. Eine Erschließung des Grundstücks mit Gas ist 

nicht geplant. 

 

6.2.6. Stromversorgung 

 

Die Stromversorgung kann durch die SachsenNetze HS.HD GmbH über die vorhandene Leitung entlang 

der nördlichen Grundstücksgrenze des Plangebiets sichergestellt werden. Aktuell ist das Plangebiet noch 

nicht an das Stromnetz angeschlossen. Hierzu sind Gespräche mit der SachsenNetze HS.HD GmbH ge-

plant. 

 

6.2.7. Abfallentsorgung / Wertstofferfassung 

 

Gemäß Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Bautzen ist der Regionale Abfallverband Oberlausitz-

Niederschlesien (RAVON) für die Abfallentsorgung zuständig. Die Entsorgung erfolgt über das angren-

zende Straßennetz.  
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7. Flächenbilanz 
 

Gemäß der zeichnerischen Darstellung (Teil A) ergibt sich folgende Flächenbilanz: 

 

Bezeichnung Flächenkategorie Fläche in m² Anteil in % 

Urbanes Gebiet 6.248 73,7 

Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung 260 3,1 

Öffentliche Grünflächen 1.970 23,2 

Gesamtfläche Plangebiet 8.478 100 
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9. Verfahrensvermerke 
 

Verfahrensgegenstand Datum 

Aufstellungsbeschluss nach §2 Abs. 1 BauGB 28.08.2025 
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                                                                                     bis 
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xx.xx.20xx 

Förmliche Öffentlichkeitsbeteiligung nach §3 Abs. 2 BauGB 

Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. X vom 

Auslegung vom 

                 bis 

 

xx.xx.20xx 

xx.xx.20xx 

xx.xx.20xx 

Abwägung der Anregungen der Behörden und der Öffentlichkeit durch den  
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xx.xx.20xx 
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Az.: xxxxxxxxxxxx vom xx.xx.20xx 
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Der Bebauungsplan ist rechtskräftig xx.xx.20xx 
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