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1. Veranlassung

Die Stadt Schirgiswalde hat bereits am 27. Mai 2004 den Aufstellungsbeschluss fur
die Ausarbeitung einer stadtebaulichen Satzung (Erganzungssatzung) gefasst, um
im Bereich des Flurstlicks 149/2 der Gemarkung Schirgiswalde das gewunschte

Baurecht fur den Bau von weiteren Wohngebauden zu schaffen.

Nachdem sich herausgestellt hatte, dass auf dem Wege einer Erganzungssatzung
dies nicht méglich war, wurde im gleichen Geltungsbereich mit der Aufstellung eines
Bebauungsplanes begonnen. Mit der Uberplanung, die auf Antrag des
Grundstuckseigentimers erfolgte, wird seitens der Stadt Schirgiswalde dem
verstandlichen Wunsch der potentiellen Bauherren Rechnung getragen, in der
Ortslage Schirgiswalde eine neue Heimstatte mit dem Bau eines Einfamilienhauses
zu finden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die stadtebauliche Ordnung
gemall der langfristig angestrebten stadtebaulichen Entwicklung der Stadt
Schirgiswalde fur diesen Bereich festgeschrieben werden. Um dies zu gewahr-
leisten, war zwingend fUr diesen ,Auflenbereich* im Innenbereich die Aufstellung

eines Bebauungsplanes erforderlich.

Der erforderliche Bebauungsplan ist aus dem verbindlich vorliegenden Flachen-
nutzungsplan der Stadt Schirgiswalde gemaR § 8 BauGB entwickelt (FNP in Kraft
seit 29.10.1993). Dieser Flachennutzungsplan weist fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes eine entsprechende Wohnbauflache aus. Auf die frihzeitige
Burgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB kann im vorliegenden Fall verzichtet werden,
da spurbare Auswirkungen auf das Plangebiet oder die Nachbargebiete zweifelsfrei
nicht feststellbar sind. Der Charakter als innerértliche Wohnbauflache bleibt, wie im

Flachennutzungsplan dargestellt, vollinhaltlich bestehen.
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Auszug aus dem verbindlich vorliegenden Flachennutzungsplan
der Stadt Schirgiswalde M1 : 5 000
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2. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Randbereich des Stadtgebietes von
Schirgiswalde und wird von der Bauernstrasse (Kreisstrasse K 7246) tangiert, die
als Verbindungsstrasse zur Ortslage Neuschirgiswalde und dann weiter bis nach
Weifa fuhrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 0,47 ha und
beinhaltet Teile des heutigen Flurstiickes 149/2 der Gemarkung Schirgiswalde.
Die gesamte Flache wird planungsrechtlich als Allgemeines Wohngebiet (WA)

festgesetzt.
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Ubersichtskarte (M. 1: 10 000)
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3. Stddtebauliches Konzept

Entsprechend der allgemeinen Zielstellung der Planung, wie sie im Punkt 1.
(Veranlassung) erlautert wurde, beschranken sich die Festsetzungen des
Bebauungsplanes auf ein MindestmaR.

Da es sich bei den Uberwiegenden Flachen des Geltungsbereiches um Bereiche
handelt, die planungsrechtlich nach § 34 BauGB (Innenbereich) zu beurteilen sind
und die kunftige neue Bebauung maximal 4 neue Eigenheime beinhaltet, soll ganz
bewusst nicht ,Uberreguliert* werden.

Zur Herstellung der stadtebaulichen Ordnung erscheint es im vorliegenden Fall
angemessen, die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit
entsprechenden Einschrankungen vorzunehmen.

Dartber hinaus wird die Grundflachenzahl auf 0,25 beschrankt, um sicherzustellen,
dass die typisch lockere Bebauungsstruktur dorflicher Pragung erhalten bleibt. Die
Festsetzungen zu Dachform, Dachneigung, Traufhéhe und Geschossigkeit

unterstitzen dieses Anliegen ebenfalls.

Bei dem ndrdlichen Baufenster an der Bauernstrasse ist auf der
strassenzugewandten Seite mit Verkehrslarmimmissionen zu rechnen, die deutlich
uber den Orientierungswerten der DIN 18005 Teil 1 liegen. Aus diesem Grund wird
speziell far dieses Baufenster empfohlen, samtliche Rdume mit Ruheanspruch (z. B.
Schlafrédume) nach Stden, also zur larmabgewandten Seite anzuordnen.

Dartber hinaus besteht auch die Mdglichkeit, bei Rdumen, die zur Strasse hin

orientiert sind, diese mit Fenstern héherer Dammung auszustatten.
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4. ErschlieBung

Die ErschlieBung der potentiellen Baugrundstiicke erfolgt Uber das bestehende
Strassen- bzw. Wegenetz von der Bauernstrasse und vom Teichweg aus. Dazu
wurde im Bebauungsplan ein entsprechender Vorschlag zur neuen

Grundstucksteilung eingetragen.

Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung ist tUber das bestehende ErschlieRungssystem

gesichert. FUr alle Medien stehen dafur Anschlussmdéglichkeiten im Bereich der

Offentlichen ErschlieBung zur Verfagung.

5. Erlauterungen zur Griinordnung

Naturraumliche Grundlagen

Entsprechend der naturrdumlichen Gliederung liegt Schirgiswalde im Oberlausitzer
Bergland.

Es ist charakterisiert durch seinen geologischen Untergrund (Granit-
Granodioritmassiv) und weist eine durchschnittliche Hohenlage von 400-500 m auf,
das Plangebiet liegt in einer Héhe von ca.300m. Es besteht eine bis in die
Gipfelbereiche hinaufreichende Beeinflussung der Verwitterungsdecke durch
LéRderivate.

Entsprechend dem Aufbau der Bodendecke sind im Untersuchungsgebiet
Braunerden, teilweise Parabraunerden mit Tendenz zur Staunassebildung;

vorherrschend.
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Gewdsser sind im Bereich des Plangebietes nicht vorhanden. Der Stadtbach
verlauft auBerhalb des Plangebietes als Wiesengraben bzw. ist teilweise
ausgebaut. Der oberste Grundwasserleiter befindet sich im Bereich des
Lockergesteins und ist gegenuber flachig eindringenden Schadstoffen relativ
geschitzt.

Das Plangebiet liegt in Stdhanglage und ist von lockerer Bebauung mit hohem
Freiflachenanteil umgeben - deshalb ist aus lokalklimatischer Sicht das Plangebiet
warmebegunstigt und es ftreten keine negativen Beeinflussungen durch
Kaltluftabflusse auf.

Die potentielle natirliche Vegetation ist im wesentlichen durch Eichen-
Buchenwalder gepragt, die zusammen mit Berg-Ahorn, Berg-Ulme, Esche, Tanne
und Fichte einen charakteristischen und standortgerechten Bergmischwald bilden.
Das Plangebiet ist durch eine intensive Grinlandnutzung gekennzeichnet, Gehélze
sind nicht vorhanden. Westlich angrenzend ist eine markante Fichtenanpflanzung
vorhanden, die als ortsbildfremdes Element nicht dem dorflichen Charakter

entspricht.

Eingriffsbeurteilung / grinordnerische MaRRnahmen

Die geplanten Baufelder sind so ausgewiesen, dass sie die mit dem angrenzenden
Gebaudebestand vorgegebene Bebauungsstruktur aufnehmen. Die ErschlieRung
der geplanten Baugrundsticke erfolgt vom bestehenden StraBen- und Wegenetz
her. Damit wird der durch die Bebauung verursachte Eingriff relativ gering, zumal
eine Grundflachenzahl von 0,25 festgesetzt wurde. Die grinordnerischen
Festsetzungen zur Anpflanzung einer Uber alle Grundstiicke zusammenhangenden
Obstwiese mit hochstdmmigen Obstgehélzen bringt den erforderlichen
naturschutzfachlichen Ausgleich innerhalb des Plangebietes. Gleichzeitig tragt
diese Malinahme zu einer deutlichen Aufwertung des Ortsbildes bei.
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Um den Ausgleich zu bilanzieren, wurde analog der Methodik zur Berechnung der
Ausgleichsabgabe (NatSchAVO 3/95, § 5) verfahren. Daraus ergibt sich folgende

theoretisch ermittelte Bilanz:

Zustand vor dem Eingriff

Bodenbedeckung / Fldche in [Wertzahl nach Punktwert
Vegetation m? NatSchAVO
A -Wert B -Wert
Intensivgranland, ochne 4.700 0,4 - 1.880
Baumbestand
Gesamt 4.700 1.880
Zustand nach dem Eingriff
Bodenbedeckung / Fldche in [Wertzahl nach Punktwert
Vegetation m? NatSchAVO
A -Wert B -Wert
bebaute / versiegelte Flache 1. 175 0,0 0,0
begrunte Flachen an 700 0,2 140
Gebauden
unbebaute Grundsttcksflache 1.325 0,4 530
Garten
Obstwiese, Hochstamme 1.500 0,7 0,1 1.200
(Ortsbild)
Gesamt 4.700 1.870
Punktwert vor dem Eingriff: 1.880
Punktwert nach dem Eingriff: 1.870
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Damit ist ein vollstandiger Ausgleich gegeben. Mit der langfristigen Entwicklung der
Obstwiese zu einer Streuobstwiese wird die Wertigkeit dieser Flache noch deutlich

erhoht.

Die weiteren MaRnahmen der GrUnordnung zielen auf eine gestalterische
Aufwertung des Baugebietes durch weitere Baumpflanzungen innerhalb der
einzelnen Baugrundsticke. Diese sind so festgesetzt, dass ihre Anzahl in
Abhangigkeit zu der versiegelten Flache steht. So wird gewéhrleistet, dass mit einer

héheren Versiegelung ein héherer Grinanteil realisiert wird.
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