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Landkreis Bautzen - Gemeinde Kénigswartha

Entwurf des Bebauungsplanes "Quartiersentwicklung Kénigswartha-
Sud" und 3. Anderung des Flachennutzungsplanes "Quartiersentwick-
lung Kénigswartha-Sid"

Beteiligung der Raumordnungsbehérde im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB
Ihr Schreiben vom 5. Dezember 2025 (per E-Mail)

Sehr geehrter Herr Muhs,

nach Prifung des o. g. Bebauungsplanes sowie der 3. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Gemeinde Kdnigswartha anhand der zur Verfiigung
gestellten Unterlagen gibt die Raumordnungsbehérde folgende

raumordnerische Stellungnahme ab:

Das Vorhaben steht nicht in Einklang mit den Erfordernissen der Raumord-
nung®. Es bestehen Konflikte zu den Zielen 2.2.1.4 und 2.2.1.6 Landesent-
wicklungsplan 2013 (LEP 2013) in Bezug auf die geplanten Wohnbauflachen
sowie zu den Zielen 2.3.2.3 und 2.3.2.4 LEP 2013 in Bezug auf den geplan-
ten groR3flachigen Einzelhandel.

Begrindung
Sachverhalt

Mit der Aufstellung des o.g. Bebauungsplanes sollen im Gebiet Ostlich der
HauptstraRe (B 96) und sidlich des Siedlungsgebietes der Ortslage Konigs-

1 BeurteilungsmaRstab sind die Erfordernisse der Raumordnung. Das sind gemaR § 3 Abs. 1
Nr. 1 ROG Ziele der Raumordnung, Grundsétze der Raumordnung und sonstige Erfordernis-
se der Raumordnung (z. B. in Aufstellung befindliche Ziele).
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wartha die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Einzelhandelsnutzungen, gewerb-
liche Flachen und ein Wohngebiet geschaffen werden. Im siddstlichen Bereich des
Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Freifla-
chenphotovoltaikanlage geschaffen werden.

Gemald der vorliegenden Planung ist davon auszugehen, dass die gewerblichen Fla-
chen im westlichen Bereich eine Tankstelle und einen weiteren gewerblichen Betrieb
umfassen. Im nordwestlichen Bereich ist ein Sondergebiet Handel geplant. Gemafl3 den
gegenwartigen Planunterlagen ist im Sonstigen Sondergebiet ,Einzelhandel Nahversor-
gung“ (SO 1) von der Ansiedlung eines Lebensmittevollsortimenters mit insgesamt
1.900 m2 Verkaufsflache sowie im Sonstigen Sondergebiet ,Fachmarktzentrum® (SO 2)
von der geplanten Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe mit jeweils maximal 799
m2 Verkaufsflache auszugehen.

Im Bereich der Wohnbauflachen ist eine Einfamilienhausbebauung in zweigeschossiger
Bauweise mit Parzellengréf3en von 600 bis 1.000 m2 geplant. Entsprechend des stadte-
baulichen Konzeptes vom 3. Dezember 2025, erstellt von der atelier stadt & haus Ge-
sellschaft fur Stadt- und Bauleitplanung mbH, ist derzeit von ca. 35 Einfamilienhausern
auszugehen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Konigswartha ist das Gebiet des
Bebauungsplanes als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt, weshalb dieser parallel
zum Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes in einem gesonderten Verfahren ge-
andert wird.

Rechtliche Grundlagen

- Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013) vom 14. August (SachsGVBI.
S. 582), verbindlich seit 31. August 2013;

- Zweite Gesamtfortschreibung des Regionalplans Oberlausitz-Niederschlesien, wirk-
sam seit 26. Oktober 2023 mit Bekanntmachung der Genehmigung im Amtlichen
Anzeiger des Séachsischen Amtsblattes Nr. 43/2023

Raumordnerische Bewertung

MalRgebend fir die Beurteilung des Vorhabens sind insbesondere die Grundsatze und
Ziele des Landesentwicklungsplanes 2013 sowie die raumordnerischen Erfordernisse
aus dem Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien. Betroffen sind insbesondere die
Kapitel 2.2.1 Siedlungswesen und 2.3.2 Handel des Landesentwicklungsplanes 2013.

Entsprechend Grundsatz 2.2.1.1 des Landesentwicklungsplanes 2013 (LEP 2013) soll
die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke in allen
TeilrAumen Sachsens vermindert werden. Bei der Neuinanspruchnahme von Flachen
fur Siedlungs- und Verkehrszwecke soll bei Kompensationsmal3nahmen vorrangig auf
eine Entsiegelung hingewirkt werden.

Das Ziel 2.2.1.4 LEP 2013 legt fest, dass die Festsetzung neuer Baugebiete aul3erhalb

der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nur in Ausnahmeféallen zuldssig ist, wenn
innerhalb dieser Ortsteile nicht ausreichend Flachen in geeigneter Form zur Verfligung
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stehen. Des Weiteren ist eine Siedlungsentwicklung, die tber die Eigenentwicklung?
hinausgeht, nur in den Zentralen Orten gemaf ihrer Einstufung und in den Gemeinden
mit besonderer Gemeindefunktion zulassig (Ziel 2.2.1.6 LEP 2013).

Der Gemeinde Konigswartha steht als Grundzentrum in begrenztem Malfe eine Sied-
lungsentwicklung Uber die Eigenentwicklung hinaus zu. Dabei sind jedoch auch die Er-
gebnisse und Vorausberechnungen der 8. Regionalisierten Bevolkerungsvorausbe-
rechnung fiir den Freistaat Sachsen (8. RBV) zu berticksichtigen.

Die 8. RBV geht fir die Gemeinde Kénigswartha von einer Bevoélkerung von insgesamt
3.365 Einwohnern mit Stand zum Jahr 2021 in allen Varianten davon aus, dass bis zum
Jahr 2025 ein geringer Anstieg der Bevolkerung erwartet wird. Dieser liegt voraussicht-

lich zwischen 3.470 Einwohnern (Varianten 2 und 3) und 3.480 Einwohnern (Variante 1).

In den folgenden Jahren ist jedoch mit einer sinkenden Bevolkerungszahl zu rechnen,
sodass ausgehend von der Einwohnerzahl im Jahr 2021 bis zum Jahr 2040 nur noch
zwischen 91,2 Prozent (3.070 Einwohner) sowie 94,0 Prozent (3.160 Einwohner) der
Einwohner in Kénigswartha erwartet werden. In Bezug auf die Eigenentwicklung ist so-
mit mit einer geringeren bzw. abnehmenden Bevolkerungszahl zu rechnen.

Das Vorhaben nimmt tber 12 ha Flache fur die Siedlungsentwicklung auf derzeit land-
wirtschaftlich genutzten Flachen in Anspruch. Das Plangebiet befindet sich am sudli-
chen Rand der Gemeinde im planungsrechtlichen Aufl3enbereich. Entsprechend Ziel
2.2.1.4 ist eine solche Neuinanspruchnahme von Freiflachen nur in Ausnahmeféllen
zulassig, wenn innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nicht ausreichend
Flachen in geeigneter Form zur Verfligung stehen. Entsprechend der Begriindung zu
Ziel 2.2.1.4 LEP 2013 ist dieser Bedarf an neuen Bauflachen entsprechend zahlenma-
Big nachzuweisen.

In diesem Zusammenhang wird nochmals darauf hingewiesen, dass in der Gemeinde
Konigswartha bereits im Jahr 2001 am Erlen- und Lindenweg mit dem Abriss von
Wohnbldécken begonnen und dies im Jahr 2011 am Eichbergweg 2 bis 16 sowie spater
am Kastanienring fortgefiihrt wurde. In diesem Bereich bestehen Flachenpotentiale, die
vorrangig genutzt werden sollten und den bestehenden Ortsteil stadtebaulich aufwerten
kénnen.

Hinsichtlich der geplanten Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel sind die Ziele
2.3.2.1, 2.3.2.2, 2.3.2.3 und 2.3.2.6 LEP 2013 einschlagig. Das Ziel 2.3.2.1 legt fest,
dass die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufszentren und
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen groRRflachigen Handelsbetriebe,
die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den
vorstehend bezeichneten grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen vergleichbar sind,
nur in Ober- und Mittelzentren zulassig ist.

Durch das Ziel 2.3.2.2 LEP 2013 besteht fur die Grundzentren die Ausnahme, dass die
Ansiedlung von grofiflachigen Einzelhandelseinrichtungen zulassig ist, soweit diese der
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs die-
nen. Die Ansiedlung eines Vollsortimenters ist insbesondere im Hinblick auf die Funkti-

2 Der aus der natirlichen Bevolkerungsentwicklung, aus den Anspriichen der 6rtlichen Bevolke-
rung an zeitgemafle Wohnverhaltnisse sowie den Ansprichen ortsangemessener Gewerbebe-
triebe und Dienstleistungseinrichtungen entstehenden Bedarf.
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on der Gemeinde Konigswartha in Bezug auf die Nahversorgung fur den Nahbereich
durchaus von dieser Ausnahme gedeckt. Entsprechend des Zieles 2.3.2.3 LEP 2013
(Integrationsgebot) ist jedoch die Einordnung in einer stadtebaulich integrierten Lage
neben einer angemessenen Dimensionierung der Verkaufsflache eine Voraussetzung
daflr, dass negative Auswirkungen des Vorhabens nicht zu erwarten sind.

Fur die Annahme einer integrierten Lage ist insbesondere notwendig, dass das direkte
Umfeld wesentlich von zusammenhangender Wohnbebauung gepréagt ist, aus der eine
fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes mdglich ist, ohne dass stadtebauliche Barrie-
ren den Standort von der Wohnbebauung separieren. Des Weiteren verfligen stadte-
baulich integrierte Standorte in aller Regel tiber eine ortsiibliche Anbindung an Radwe-
ge oder den offentlichen Personennahverkehr, worauf auch der Grundsatz 2.3.2.6 LEP
2013 hinweist.3

In Bezug auf das Plangebiet ist festzustellen, dass sich westlich sowie dstlich lediglich
Freiflachen und sldlich die ehemalige Schweinemastanlage befinden. Der ndérdliche
Bereich des Plangebietes ist durch Gewerbe, Sportanlagen sowie den Bereich des
Schlosses Konigswartha gepragt. Eine in gewisser Form zusammenhéngende Bebau-
ung ist erst ab dem Winzeweg zu erkennen. Die Anbindung an den Personennahver-
kehr ist fir den Standort nicht gegeben, da die nachste Haltestelle (Kénigswartha
Kirchplatz) in einer Entfernung von ca. 600 m liegt. Fir den geplanten Einzelhandels-
standort ist demnach nicht von einer integrierten Lage auszugehen, sodass entspre-
chend der HA Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen negative Auswirkungen zu er-
warten sind.

Hinsichtlich der Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes fur die Nahversorgung wird
ebenfalls auf die o0.g. Flachenpotentiale durch Rickbauflachen sowie mindergenutzter
Flachen im Bereich um die Hahnebergstral3e hingewiesen, die sich fiir eine entspre-
chende Ansiedlung eignen und sich in integrierter Lage befinden.

Des Weiteren kann die mit dem Entwurf vorgelegte Auswirkungsanalyse der Lademann
& Partner Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH vom 30. Au-
gust 2025 die Bedenken hinsichtlich zu erwartender Konflikte mi dem Ziel 2.3.2.4 LEP
2013 nicht ausraumen. Gemal Ziel 2.3.2.4 LEP 2013 soll die Ansiedlung, Erweiterung
oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen nicht dazu
fuhren, dass der Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes wesent-
lich Uberschreitet.

Der Verflechtungsbereich des Grundzentrums Konigswartha leitet sich aus der Karten
Nahbereiche des Regionalplanes Oberlausitz-Niederschlesien ab. Dieser umfasst im
vorliegenden Fall das Gemeindegebiet Kénigswartha sowie die Gemeinden Neschwitz
und Puschwitz. Die Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes fihrt auf S. 38
Folgendes aus: ,Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst neben der
Gemeinde Konigswartha und dem uberortlichen Teil des Kénigswarthaer Nahbereichs
(Neschwitz und Puschwitz) auch noch die Gemeinden Ralbitz-Rosenthal, Crostwitz und
Radibor sowie grofRe Teile der Gemeinde Lohsa“. In der Auswirkungsanalyse sind die
Uber den Nahbereich hinausgehenden Gemeinde als Zone 2b abgegrenzt, aus der er-

3 Handlungsanleitung des Sachsischen Staatsministeriums fiir Regionalentwicklung Uber die
Zulassigkeit von Grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen vom 19. No-
vember 2024 (HA GroR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen)
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hebliche Umsatzanteile generiert werden sollen (23,75 % im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel, 25 % im Sortiment Gesundheits- und Pflegemittel sowie 20 % Umsatz fr
einen potenziellen Bekleidungsfachmarkt.

Auf Grund der raumordnerischen Bewertung bestehen weiterhin erhebliche Bedenken
zur Vereinbarkeit der Planung mit Zielen 2.2.1.4 und 2.2.1.6 LEP 2013 in Bezug auf die
geplanten Wohnbauflachen sowie zu den Zielen 2.3.2.3 und 2.3.2.4 LEP 2013 in Bezug
auf den geplanten grof3flachigen Einzelhandel.

Hinweise

Wir bitten Sie, uns Uber den weiteren Fortgang des Verfahrens (Abwagung, Genehmi-
gung, Inkraftsetzung) im Rahmen der gesetzlichen Mitteilungspflicht der Gemeinden
gemal § 18 SachsLPIG zu informieren. Die Mitteilungen und Auskiinfte sind in digitaler
Form als Geodaten zu Ubermitteln, wenn sie in dieser Form verfligbar sind.

Mit freundlichen GriiRen

Steffen Ehrhardt
Referent Raumordnung

Dieses Schreiben wurde elektronisch gezeichnet und ist ohne Unterschrift gltig.
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