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1 Einleitung 
1.1 Anlass und Aufgabenstellung 
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes „Wohnpark am Schloss Gaußig“ im Jahr 

1994 schuf die Gemeinde die Voraussetzungen, für die Entwicklung eines Wohn- und Misch-

gebietes im Nordosten der Ortslage von Gaußig. 

 

Das Gebiet wurde sukzessive erschlossen und im westlichen Teil weitestgehend bebaut. 

 

Bis auf den Geltungsbereich der 9. Änderung des B-Plans gilt die städtebauliche Entwicklung 

des gesamten Areals als abgeschlossen. 

 

Für den östlichen Teil erfolgte bereits in der 6. Änderung des B-Plans in 2015 eine Aufhebung 

im östlichen Teilbereich, da eine Umsetzung des B-Plan nicht mehr zu erwarten war. 

 

Demnach ist eine weitere Überplanung der Fläche nach § 1 Abs. 3 BauGB entbehrlich und ein 

Festhalten an der Bauleitplanung ebenso. 

 

Im Zuge des Verfahrens zur Teilflächenaufhebung ist eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz für den 

Aufhebungsbereich zu erbringen.  

 

Für das Bauleitplanverfahren ist in Folge der der notwendigen zusätzlichen Flächenversiege-

lung von einem Eingriffstatbestand gemäß § 14 BNatSchG auszugehen.    

Es ist die Eingriffsregelung der §§ 14 bis 17 BNatSchG abzuarbeiten. 

 

Die Bewertung des Eingriffs wird auf der Grundlage der Handlungsempfehlung zur Bewertung 

und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen durchgeführt.  

 

Mit der Bilanzierung ist der Nachweis zu erbringen, dass der Eingriff bezüglich der Schutzgüter 

kompensiert wurde. Des Weiteren ist nachzuweisen, dass die geforderte Grundflächenzahl, 

im Zuge der Bebauung und Flächennutzung, eingehalten wurde und bei Überschreitungen 

dieser Kompensationsmaßnahmen gegenüberstehen. 

 
 

Das Büro GLI-PLAN GmbH Bischofswerda wurde mit dem Erstellen der Eingriffs- Ausgleichs-

bilanzierung für die Teilaufhebung des Bebauungsplanes beauftragt. 

 

 

 

1.2 Kurzbeschreibung des Vorhabens / Flächennutzung 
Die Fläche des Teilaufhebungsbereiches umfasst eine Fläche von 58.005 m². 

 

Das Areal ist komplett erschlossen hinsichtlich Ver- und Entsorgung. Die Verkehrserschlie-

ßung erfolgt über die S 118, S 120 und K 7257 Golenzer Straße sowie kommunale Straßen, 

welche an diese anbinden, Straße Zum Pichoblick und Schloßparkstraße.    
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Die Fläche ist hauptsächlich durch zahlreiche Einfamilienhäuser mit Nebengelass und Haus-

gärten sowie einigen Mehrfamilienhäusern geprägt. Innerhalb des Wohngebietes gibt es einige 

wenige Baulücken, welche derzeit als Gartenland genutzt werden. 

Im südlichen Bereich wurde ein Gebäude für das berufliche Gymnasium Gaußig errichtet, das 

zum Evangelischen Schulzentrums Gaußig gehört. 

Südlich grenzt ein großer Parkplatz an. 

Nordöstlich an der Golenzer Straße wurde ein Regenrückhaltebecken errichtet, mit einer groß-

zügigen umlaufenden Gehölzpflanzung. 

 

Innerhalb des B-Plangebietes sowie an der Golenzer Straße erfolgten zahlreiche Baumpflan-

zungen. 

 

Die 9. Änderung des Bebauungsplanes wird nicht in die Teilaufhebung einbezogen. Sie ist 

auch nicht Gegenstand dieser Eingriffs-/Ausgleichsbilanz, sondern hat eigene Textliche Fest-

setzungen zur Kompensation der Eingriff in Natur und Landschaft innerhalb des Geltungsbe-

reiches. 

 

 

 

1.2.1 Rechtliche Grundlagen 
Es ist zu prüfen, ob das Vorhaben einen Eingriff in Natur und Landschaft nach § 14 Abs. 1 

BNatSchG darstellt, welcher nach § 15 Abs. 2 BNatSchG im Falle seiner Zulässigkeit zu kom-

pensieren ist. Eingriffe in Natur und Landschaft i.S. § 14 Abs. 1 BNatSchG sind Veränderungen 

der Gestalt oder Nutzung von Grundflächen oder Veränderungen des mit der belebten Boden-

schicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfä-

higkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeinträchtigen können. 

 

 

2 Plangebiet 
2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes 
Das Plangebiet für die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz liegt im Nordosten der Ortslage Gaußig, 

innerhalb des 1994 aufgestellten B-Plans „Wohnpark Am Schloss Gaußig“. 

 

Die Fläche wird begrenzt: 

 

- Im Norden von der Kreisstraße K 7257 nach Golenz 

- Im Süden von der Straße S 118 Gaußig Richtung Diehmen 

- Im Osten von Ackerfläche 

- Im Westen von der Straße S 120 von Gaußig Richtung Bautzen sowie den Geltungs-

bereich des rechtskräftigen B-Plans 9. Änderung „Wohnpark Am Schloss Gaußig“. 
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Der Geltungsbereich der Teilaufhebung umfasst die Flurstücke: 

566, 567, 568, 569, 570, 571/1, 572/1, 575/1, 577/1, 578/1, 579, 580, 581, 582, 584/3, 584/4, 

584/5, 584/6, 584/7, 584/8, 584/9, 584/10, 585, 586, 587, 588, 589/1, 590, 591, 592, 593, 594,  

595, 596/1, 597/1, 598, 607/3, 607/4, 608/11, 608/10, 608/9, 608/6, 608/7, 608/8, TF610/6, 

TF610/5, TF610/4, TF610/3, TF610/2, 611, 612, 613, 614, 615, 616, 610/10, TF610/8, 

TF610/9, TF610/7, 610/11, 609/3, 609/4, 600/3, 600/2, 599, 601, 565, TF610/12, TF383, 211, 

607/1, 607/5, 589/2, 584/2, 583/1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Übersichtskarte (Quelle: Geoportal Sachsen) 

             Standort Vorhaben 
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2.2 Bebauung / Nutzung / Schutzgutbetrachtung 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde vor 1994 vorrangig als Ackerland genutzt. 

Verkehrs- und Mischgebietsflächen gehören ebenso zum damaligen Bestand. 

 

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes wurde Baurecht geschaffen und die geplante Wohn- 

und Mischgebietsnutzung auf den Flächen umgesetzt.  

 

Die aktuelle Flächennutzung ist im Punkt 1.2 näher beschrieben. 

 

Die detaillierten Biotoptypen sind der Tabelle 1: Formblatt I Ausgangswert und Wertminderung 

der Biotope zu entnehmen.  

 

Infolge der vorhandenen versiegelten Flächen ist die natürliche Leistungsfähigkeit des Bodens 

in diesen Bereichen eingeschränkt.  

 

Die Möglichkeit der Grundwasserneubildung ist unter den verdichteten Flächen ebenso einge-

schränkt. Oberflächengewässer sind im Plangebiet keine vorhanden. 

 

Bezüglich des Klimas liegen im Untersuchungsraum relativ geringe bioklimatische Belastun-

gen vor. Sie beschränken sich im Wesentlichen auf Schadstoffbelastung und Flächenversie-

gelung durch die bauliche Nutzung und Belastung sowie verkehrsbedingte Immissionen durch 

Befahrung der Fläche und die Erschließungsstraßen.  

 

Das Areal hat durch seine Nutzung und Ausstattung als Lebensraum eine relativ geringe Be-

deutung als Lebensraum, ähnlich der in den umliegenden Siedlungen. Es dient dem Erhalt 

weit verbreiteter Arten der Kulturlandschaft und ist ein relativ stark anthropogen überprägtes 

Biotop, eine Mangelfläche für das Arten- und Biotoppotenzial mit Bedarf an ökologischer Ver-

besserung. 

Acker- und Gehölzflächen haben eine höhere Bedeutung für Landschaftspflege und Natur-

schutz sowie als Lebensraum und Nahrungshabitat. Gehölzflächen und Einzelgehölze sind 

wichtige Elemente im Biotopverbund, für das Orts- und Landschaftsbild bedeutend und für 

Landschaftspflege und Naturschutz. 

 

Das Orts- und Landschaftsbild in der Teilaufhebungsfläche ist durch die Wohnbebauung mit 

Nebengelass und Hausgärten, das Gebäude des beruflichen Gymnasiums Gaußig, Grün- und 

Verkehrsflächen sowie zahlreiche Gehölze geprägt. 

 

Die südlich der Ackerfläche angrenzenden Waldflächen sind Bestandteil eines großflächigen 

Waldgebietes und haben eine Bedeutung für die Naherholung der Anwohner von Gaußig und 

auch weit darüber hinaus, u.a. durch ihre Naturausstattung sowie durch die vorhandenen über-

regionalen Wander- und Radwege. 
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2.3 Naturräumliche Grundlagen 
2.3.1 Naturräumliche Gliederung und Relief 
Entsprechend der Naturraumgliederung des Freistaates Sachsen, gehört das Plangebiet zur 

Naturraumeinheit Oberlausitzer Gefilde. 

 

Bestimmend für das Oberlausitzer Gefilde sind lössbedeckte flachwellige Platten sowie Hü-

gelgebiete, die sich in einem nur 12 bis 15 km breiten Saum zwischen dem Oberlausitzer 

Bergland im S und dem Oberlausitzer Heide- und Teichgebiet im N erstrecken. Die Lössmäch-

tigkeit beträgt im Durchschnitt etwa 2 m; im Kernraum (Klosterpflege um Panschwitz-Kuckau) 

zwischen 3 und 5 m. Der Löss wurde durch Solifluktion und Abspülung weitgehend umgewan-

delt und in seinen Eigenschaften verändert, so dass an der Oberfläche verdichtete Lösslehme 

anstehen. Vom Lösslehm werden die Grundgebirgsgesteine des Lausitzer Massivs (Granodi-

orite) sowie pleistozäne Schmelzwassersedimente, im N auch präglaziale Elbeschotter und 

örtlich Tertiärton weitgehend verdeckt. 

 

Niederungs- und Auengebiete in Randlage zum Tiefland weisen Höhen um 150 m NN auf 

(nördlich Radibor, Malschwitz). Die Lösshochflächen setzen im NW etwa bei 170 m NN an 

(Nebelschütz, Crostwitz), steigen in allmählich bis auf 200 m NN (Panschwitz-Kuckau, Göda, 

um Bautzen, Weißenberg, Vierkirchen) und erreichen nahe der Mittelgebirgsschwelle im Sü-

den > 250 m NN (Demitz-Thumitz, Doberschau), im Südosten noch darüber. 

 

Zwischen den Lösshochflächen verlaufen die nordwärts gerichteten Täler der Fließgewässer. 

Überwiegend sind Sohlentäler ausgebildet, die etwa 30 bis 40 m bis in das Grundgebirge ein-

geschnitten sind (Klosterwasser, Hoyerswerdaer Schwarzwasser, im Osten Kotitzer und 

Löbauer Wasser).  

 

Höhenstufen: Im N Tiefland (planare Stufe bis 200 m NN), nach S in Hügellandstufe überge-

hend; insgesamt überwiegend collin. 

 

 

2.3.2 Schutzgebiete nach BNatSchG / SächsNatSchG 
Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans befinden sich keine Schutzgebiete entspre-

chend BNatSchG / SächsNatSchG. 

 

 

2.3.3 Schutzgebiete nach SächsWG 
Schutzgebiete nach SächsWG sind im Geltungsbereich des B-Plans nicht vorhanden. 

 

 

2.3.4 Schutzgebiete und -objekte nach SächsDSchG 
Es sind keine Schutzgebiete und -objekte nach SächsDSchG im Geltungsbereich des B-Plans 

verzeichnet. 
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2.3.5 Weitere Schutzgebiete (gemäß der FFH-Richtlinie 92/43/EWG des Rates 

der Europäischen Gemeinschaft vom 21. Mai 1992) 
Im Geltungsbereich des B-Plans sind keine Schutzgebiete gemäß der FFH-Richtlinie 

92/43/EWG des Rates der Europäischen Gemeinschaft vom 21. Mai 1992 vorhanden. 

 

 

 

3 Bewertung und Bilanzierung des Eingriffes an Hand der 

Formblätter gemäß Handlungsempfehlung zur Bewer-

tung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sach-

sen 
Die nachfolgenden Tabellen beinhalten die Erfassung und Bewertung des Ausgangszustan-

des der Fläche, vor Aufstellung der Bauleitplanung 1994, auf Grundlage der Daten der Bau-

leitplanung 1. – 8., Auskünften der Gemeindeverwaltung Doberschau-Gaußig und Geoportal-

daten Sachsenatlas in Punkt 2, sowie die Gegenüberstellung Biotop-Wertminderung aus dem 

derzeitigen Bestand/Nutzung/Bebauung der Flächen Stand 2025. 

 

Hinsichtlich des Nachweises der Einhaltung der festgesetzten Grundflächenzahl wurden die 

versiegelten Flächen (Gebäude und Zufahrten/Parkflächen) auf der Basis von Daten des 

Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen ermittelt und tabellarisch er-

fasst, siehe Anlage. Die zulässige Grundflächenzahl wurde der tatsächlichen Versiegelung 

gegenübergestellt und flurstücksgenau ermittelt. 

 

Die Überschreitung der zulässigen Versiegelungen wurde summiert. In der nachfolgenden Bi-

lanzierung ist u.a. die Kompensation der zusätzlichen Versiegelungen nachgewiesen. 
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Tabelle 1: Formblatt I Ausgangswert und Wertminderung der Biotope 
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FE 1 92 200 Mischgebiet dörflich 
(Fläche 1.818,0 m²) 

6 92 200 Mischgebiet dörflich 
(Fläche 1.818,0 m²) 

6 0 1.818 0 - - 0 

FE 2 95 100 Verkehrsfläche vollversiegelt 
(Fläche 6.144 m²)  

0 95 100 Verkehrsfläche 
vollversiegelt 

0 0 6.144 0 - - 0 

FE 3 8 100 Acker (Fläche 134.049 m²)  5 8 100 Acker 5 0 74.107 0 - - 0 

    91 200 Wohngebiet ländlich ge-
prägt 

7 -2 32.710 - 65.420 - - -65.420 

    92 200 Mischgebiet dörflich 6 -1 9.199 - 9.199 - - - 9.199 

    95 100 Verkehrsfläche Straße 0 5 7.723 38.615 - - 38.615 

    95 210 Verkehrsfläche Parkplatz 0 5 4.013 20.065 - - 20.065 

    94 200 Spielplatz/Infotafel/Skater-
anlage 

5 0 1.925 0 - - 0 

    41 300 Regenrückhaltebecken 
(RRB) begrünt (= extensiv 
genutztes Dauergrünland 
frischer Standorte 

12 -7 730 -5.110 - - -5.110 

    642 Gehölzfläche, Baum-
gruppe weitständig am 
RRB umlaufend 

23 -18 3.642 - 65.556 - - - 65.556 

    64 76 Stück Einzelbäume im 
Geltungsbereich (pro 
Baum 25 m²- überkronte 
Fläche) 

23 -23 
 

1.900 -43.700   -43.700 

    Zwischensumme: -130.305 
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    Übertrag: -130.305 

FE 4 8 100 Acker an Golenzer Straße au-
ßerhalb des Geltungsberei-
ches 

5 64 42 Stück Einzelbäume an 
Golenzer Straße außer-
halb des Geltungsberei-
ches Teilaufhebung (pro 

Baum 25 m² - überkronte 
Fläche) 

23 -23 1.050 -24.150 - - -24.150 

FE 5 91 200 Wohngebiet ländlich geprägt – 
nach Realisierung B-Plan 

7 91 200 Zusätzlich versiegelte Flä-
chen durch Überschreitung 

der Grundflächenzahl 
(siehe Tabelle im Anhang) 

0 7 222 1.554 - - 1.554 

WE Mind. E (Gesamt)   
-152.901 
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--Tabelle 2: Formblatt II Wertminderung und funktionsbezogener Ausgleich bzw. Ersatz 
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Tabelle 3: Formblatt III Wertminderung und biotopbezogener Ausgleich 
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Tabelle 4: Formblatt IV nicht ausgleichbare Wertminderung und biotopbezogener Ersatz innerhalb des Geltungsbereiches 

40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 

FE
-N

r. 
 

Co
de

 

Bi
ot

op
ty

p 

Üb
er

tra
g 

 
W

E 
Mi

nd
. E

 (G
es

am
t) 

 
(S

p.
 13

) 

Ma
ßn

. N
r. 

(E
1 b

is 
x)

 

Co
de

 

Ma
ßn

ah
m

e  
(A

 = 
Au

sg
an

gs
bi

ot
op

/; 
 

Z 
= Z

iel
bi

ot
op

)  
 Au

sg
an

gs
we

rt 
(A

W
) 

Pl
an

un
gs

we
rt 

(P
W

) 

Di
ffe

re
nz

we
rt 

(D
W

) 

Fl
äc

he
 [m

²] 
 

W
E 

Er
sa

tz 

Üb
er

tra
g 

W
E 

Fu
nk

t. 
A 

(S
p 

25
) 

Üb
er

tra
g 

W
E 

Fu
nk

t. 
E 

 

(S
p.

 26
) 

Üb
er

tra
g 

W
E 

Au
sg

lei
ch

 Ü
be

r./
De

f. 
 (S

p.
 39

) 

W
E 

Er
sa

tz 
(G

es
am

t.)
  

(F
all

 A
: S

p.
 51

+5
4 

Fa
ll B

: S
p.

 51
+5

2+
53

+5
4)

 

FE 3 81 Acker im Geltungsbereich 
 -130.305 WP 

-152.901 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

-17.983 

(gerundet) 

- - - - - - - - 

- FE 4 81 Acker an Golenzer Straße 
außerhalb des Geltungsbe-
reiches Teilaufhebung 
-24.150 WP 
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Infolge der Realisierung des B-Plans „Wohnpark Am Schloss Gaußig“, mit Schaffung von hochwertigeren Biotopflächen im Plangebiet 
sowie Baumpflanzungen entlang der Golenzer Straße, wurde ein Wertpunkteüberschuss erzielt. 
 
Es sind keine weiteren Kompensationsmaßnahmen notwendig. 
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4 Landschaftspflegerische Maßnahmen 
 

Die Nutzungsänderung durch Inkrafttreten des Bebauungsplanes fällt u.a. aufgrund der Errich-

tung von baulichen Anlagen sowie Verkehrsanlagen und die damit verbundenen Veränderun-

gen der Gestalt und Nutzung von Grundflächen unter die Eingriffsregelung nach § 14 

BNatSchG. Das vorrangige Ziel ist die Vermeidung von erheblichen oder nachhaltigen Beein-

trächtigungen der Leistungsfähigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes. Für alle 

unvermeidbaren, erheblichen oder nachhaltigen Beeinträchtigungen sind Maßnahmen mit 

dem Ziel vorzusehen, die ursprünglichen ökologischen Funktionen des Naturhaushaltes sowie 

das Landschaftsbild, im räumlichen und sachlichen Zusammenhang des Eingriffsraumes, wie-

derherzustellen bzw. neu zu gestalten. 

 

Im rechtskräftigen Bebauungsplan (Änderung 1 – 8 eingeschlossen) wurden Maßnahmen zur  

Vermeidung und Verminderung von Beeinträchtigungen sowie Ausgleichsmaßnahmen und 

Ersatzmaßnahmen festgesetzt. 

Die festgesetzten Maßnahmen dienen vorrangig dem Ausgleich für den Eingriff in den Boden- 

und Wasserhaushalt. Sie schaffen Lebensraum für ein breites Spektrum heimischer Tierarten 

und dienen der Anreicherung der Biotopstruktur im Landschaftsraum. Es wurden Gehölzstruk-

turen geschaffen, das Ort- und Landschaftsbild gestaltet, sowie Trittsteinbiotope für den Bio-

topverbund geschaffen. 

Die im B-Plan verankerten Kompensationsmaßnahmen wurden umgesetzt und darüber hinaus 

erfolgten im Plangebiet sowie angrenzend zahlreiche Baumpflanzungen, siehe Bestandsplan 

2025.  

 

Des Weiteren wurde eine Grundflächenzahl für die Wohn- und Mischgebiete in den textlichen 

Festsetzungen verankert, um die Versiegelung der Flächen zu begrenzen. 

 

Der Nachweis der Einhaltung der Grundflächenzahl ist der Anlage zum Dokument zu entneh-

men. 

Auf Grund der Überschreitung der Grundflächenzahl bei einigen Flurstücken, wurde in der 

vorangegangenen Bilanz diese zusätzliche Versiegelung mit erfasst. Diese ist durch den Wert-

punkteüberschuss kompensiert. 

 

Weitere Maßnahmen zur Kompensation von Eingriffen in die Schutzgüter sind nicht notwendig. 
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5 Zusammenfassung und abschließende Beurteilung 
 

Mit der Gegenüberstellung von Bestand 1993 (Geltungsbereich B-Plan – ohne Bereich 9. Än-

derung) sowie Eingriff und Kompensation (Stand 2025 - Geltungsbereich B-Plan – ohne Be-

reich 9. Änderung) wird der Nachweis erbracht, dass die anlagebedingten Eingriffe ausgegli-

chen worden. Es verbleiben keine erheblichen und nachhaltigen Beeinträchtigungen des Na-

turhaushaltes und des Landschaftsbildes im B-Plangebiet.   

 

Den Wertpunkteüberschuss wird die Gemeinde Doberschau-Gaußig voraussichtlich für zu-

künftige Bauvorhaben zur Kompensation von Eingriffen verwenden.  

 

Ein Antrag zur Erfassung der überschüssigen Wertpunkte, im Ökokonto der UNB des Land-

ratsamtes Bautzen, wird in Erwägung gezogen. 
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Anlage: 

Tabellarischer Nachweis der Einhaltung der Grundflächenzahl (GRZ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


