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1.  Veranlassung/Stadtebauliches Konzept

Bereits im Jahr 2021 wurde durch den Grundstiickseigentimer des Flurstiickes 145/4 der
Gemarkung Woirschnitz eine Bauvoranfrage flr den Neubau eines Einfamilienhauses
gestellt, zu der die Gemeinde das grundsatzliche Einvernehmen erteilte.

Aus planungsrechtlicher Sicht waren allerdings die Voraussetzungen fiir die Erteilung einer

Baugenehmigung durch die zustandige Behérde nicht gegeben.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt besteht nicht nur flr das Flurstick 145/4 sondern auch fir
Teile des Flurstlickes 145/5 das Bedurfnis der jeweiligen Grundstiickseigentiimer, eine
bauliche Entwicklung fiir eine Bebauung mit Einfamilienhausern zu ermdéglichen.

Ein entsprechender Antrag zur Herstellung des Baurechts ist dazu an die Gemeinde gestellt
worden.

Die Gemeinde Thiendorf hat daraufhin geprift, inwieweit die baulichen Interessen der
Grundstuickseigentimer mit der langfristig geplanten stadtebaulichen Entwicklung im Ortsteil

Woirschnitz der Gemeinde Thiendorf vereinbar sind.

Der verbindlich vorliegende Flachennutzungsplan von Thiendorf beinhaltet fur die
betreffenden Flachen die Darstellung als Flache fur die Landwirtschaft.

Aus planungsrechtlicher Sicht ist die Flache eindeutig dem Aufenbereich zuzuordnen.

Fir diesen Bereich gilt zunachst einmal, dass die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 35
BauGB zu beurteilen ist. Aus diesem Grund war zu untersuchen, welches
Planungsinstrument unter den gegebenen Umstanden am geeignetsten erscheint, das
gewilnschte Baurecht herzustellen.

Im Ergebnis der Prifung hat sich herausgestellt, dass mit Hilfe der Aufstellung einer
Erganzungssatzung gemal § 34 Absatz 4 Nr. 3 BauGB ein geeignetes Mittel vorhanden ist,
um die beabsichtigte bauliche Entwicklung ermdéglichen und damit die Voraussetzungen fir
die Ausreichung klnftiger Baugenehmigungen herzustellen.

Die Grenze des Innenbereiches verlauft parallel zum bestehenden ErschlieRungsweg
»opieRweg“ vom Flurstick 147/3 bis in Hohe des Flurstuckes 145/7.

Die vorhandene Bebauung auf den Flurstiicken 145/7, 147/1, 147/3 und 147/4 ist somit dem
Innenbereich zuzuordnen. Das bedeutet, dass nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
die Moglichkeit gegeben ist, einzelne AulRenbereichsflachen (im vorliegenden Fall Teile der
gegenuberliegenden Flurstiicke 145/4 und 145/5 durch Satzung in den im Zusammenhang

bebauten Ortsteil einzubeziehen.
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Voraussetzung ist, dass eine entsprechende Pragung der einzubeziehenden Flachen durch
die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches gegeben ist. Diese Pragung existiert in

ausreichender Weise durch die vorhandene Wohnbebauung.

Eine weitere Voraussetzung flr die Aufstellung einer Erganzungssatzung ist die
Einschatzung, ob die potenzielle geplante strallenbegleitende Bebauung von ca. 3 neuen
Einfamilienhdusern mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung insgesamt vereinbar
ist. Nach ausfihrlicher Prifung konnte festgestellt werden, dass die geplante erganzende
Wohnbebauung durch die Gemeinde Thiendorf aus stadtebaulicher Sicht befiirwortet werden
kann.

Mit der baulichen Fassung der Ostlichen Seite des ,Spiellweg“ wird ein baulicher Abschluss

des sudlichen Ortsrandes des Ortsteiles Wirschnitz hergestellt.

Flr das Gebiet der Erganzungssatzung werden wenige erganzende Festsetzungen nach § 9
BauGB in die Satzung aufgenommen, die sicherstellen sollen, dass das stadtebauliche
Erscheinungsbild der neuen Bebauung dem vorhandenen Ortsbild und der vorhandenen
Nutzungsstruktur entspricht. Aus diesem Grund wurde festgesetzt, dass im Geltungsbereich
der Erganzungssatzung ausschlieBlich Nutzungen zulassig sind, die dem Charakter eines
allgemeinen Wohngebietes entsprechen.

Auf weitergehende Festsetzungen insbesondere auf gestalterische Festsetzungen wird ganz
bewusst verzichtet.

Dem sich anschlielenden bauordnungsrechtlichen Verfahren bleibt es vorbehalten, eine

detaillierte Prifung des Einfligens neuer Vorhaben gemaf § 34 BauGB vorzunehmen.

Hinweis Sachsisches Oberbergamt Freiberq:

Sudostlich in ca. 50 m Entfernung befindet sich das Bergwerkseigentumsfeld
"Wirschnitz" (Feldnummer 3036). Inhaber des Bergwerkseigentums ist die Kies-
Handels-GmbH & Co. KG, Radeberger Stralle 43 in 01458 Ottendorf-Okrilla.

Fir den Kiessandtagebau Woirschnitz (Betriebsnummer 8543) liegt ein zugelassener
fakultativer Rahmenbetriebsplan vor. Der Tagebau ist aktiv, die bergbauliehen Tatigkeiten
werden auf der Grundlage eines zugelassenen Hauptbetriebsplans und diverser
Sonderbetriebsplane durchgefuhrt. Bergbauunternehmer und Betriebsplaninhaber st
die Kieswerk Ottendorf-Okrilla GmbH & Co. KG, Dresdner Strafle 19 in 01936 Laulnitz.
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Die Gewinnungstatigkeiten im Trockenschnitt werden sich in den nachsten Jahren in
Richtung Ortslage Wurschnitz entwickeln.
Um Konflikten vorzubeugen, ist der Bergbauunternehmer zwingend anzuhdren und in

das Verfahren einzubeziehen

2. Satzungsgebiet

Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung umfasst Teile der Flurstlicke 145/4 und 145/5
der Gemarkung Wirschnitz mit einer Gesamtflache von 2246 m? und befindet sich im

stidlichen Bereich der bestehenden Ortslage Wirschnitz.

Im verbindlich vorliegenden Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich der Erganzungs-

satzung als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt worden.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Thiendorf

" Abrundungssatzung
“Flurstiick 188, Wiirschnitz"[\2
{ ]

B-Plan "Umnutzung
ehemaliges Wasserwerk”

" B-Plan "Neubau
Wohnh&user” (Am Kirchberg) [ |
= S
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Standortfotos

~SpieBweg” von Siden

~SpieBweg“ mit Standort Erganzungssatzung von Siiden
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~Spielweg“ von Norden
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3. ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlielung ist mit dem vorhandenen ,Spielweg®, der im Norden an die
Alte Radeburger Stralde anschlief3t, in ausreichender Weise als gesichert anzusehen.
Geometrie und Ausbauzustand der vorhandenen Stral3e ist fur die ErschlieBung von ca. 3

neuen Einfamilienhdusern ausreichend.

Die technische Ver- und Entsorgung ist fur alle Medien Uber das vor Ort vorhandene
ErschlieBungssystem grundsatzlich als gesichert zu betrachten. Entsprechende Anschlusse

sind vom jeweiligen Bauherren auf eigene Kosten herzustellen.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.
Gemal Voranfrage der Gemeinde Thiendorf ist nach Auskunft des AZV ,Gemeinschafts-
klaranlage Kalkreuth“ eine abwassertechnische Erschlieung flr die Flurstiicke 145/4 und

145/5 gegenwartig nicht vorhanden.

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers muss demnach Uber einen neuen
Anschlusskanal bis zum bestehenden Schmutzwasserkanal in der Alten Radeburger Stralle
hergestellt werden. Dazu ist durch den jeweiligen Bauherrn ein entsprechender
Erschlielungsvertrag mit dem AZV abzuschliel3en.

Fir die Ableitung des anfallenden Regenwassers ist eine Versickerung auf dem eigenen
Baugrundstlick vorgesehen.

Aufgrund der bestehenden Untergrundverhaltnisse (Kies/Sand) ist mit ausreichend hoher
Sicherheit davon auszugehen, dass die Versickerung von Regenwasser méglich ist. Dartiber
hinaus wird empfohlen, fir eine weitergehende Regenriickhaltung Zisternen fir die

Brauchwassernutzung anzulegen.

Die Trinkwasserversorgung fir die Flurstiicke 145/4 und 145/5 gilt als gesichert. Uber die
Flurstiicke verlauft eine Trinkwasserleitung. Geplante Hausanschlisse kdénnen Uber diese

Versorgungsleitung realisiert werden.

Der Anschluss fur die Medien Elt und Telekommunikation ist als grundsatzlich gesichert

anzunehmen.
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4. Erlauterungen zum Umweltschutz

Die Verpflichtung zur Beachtung der Ausgleichsregelung ergibt sich aus den § 34 Abs. 5
i.V.m. §§ 1a und 2a BauGB. Danach ist auf der Grundlage einer entsprechenden
Bestandsbewertung die Festsetzung Uber erforderliche AusgleichsmalRnahmen erforderlich.
Das bedeutet, dass in analoger Anwendung der §§ 1a und 2a des Baugesetzbuches eine
angemessene Auseinandersetzung mit den Fragen des Eingriffs und Ausgleich zu erfolgen
hat.

Wirschnitz ist ein Ortsteil der Gemeinde Thiendorf und liegt ca. 7,2 km stdoéstlich von
Thiendorf und ca. 12-15 km ndrdlich von Dresden. Der Ort befindet sich im Sudwesten des
Naturraums Koénigsbriick-Ruhlander Heiden.

Wirschnitz liegt in der Aue des Heidewiesenbachs westlich der Laufnitzer Heide und
stidlich mehrerer groRer Teiche bei Kleinnaundorf.

Die mittleren Jahresniederschlagssummen im Gebiet liegen bei ca. 702 mm. Die
Jahresmitteltemperatur liegt bei 8,8 °C. Das Plangebiet befindet sich im Siden des Ortes
Wirschnitz 6stlich der StralRe ,SpieRweg® auf einer Hohe von ca. 172 — 177 m . NN.
Innerhalb des 2.246 m? groRen Geltungsbereiches sollen maximal drei neue Gebaude
entstehen, was zu einer Neuversiegelung von ca. 600-750 m? fihrt. Der vorhandene
Siedlungscharakter und grof3e Freiflachen bleiben erhalten. Mit der geplanten Bebauung und
der damit einhergehenden Versiegelung wird das Schutzgut Boden beeintrachtigt, da im
Bereich versiegelter Flachen samtliche Bodenfunktionen (z.B. Puffer- und Filterfunktion,
Lebensraumfunktion) vollstandig verloren gehen. Laut digitaler Bodenkarte (vgl. interaktive
Karten des LfULG) werden die Leitbdden im Bereich der Erganzungssatzung vor allem von
einer podsoligen Braunerde aus einem periglaziaeren Kies flihrendem Sand gebildet, der
uber einem fluvilimnogenen Kies fuhrenden Sand liegt. Im Norden des Geltungsbereiches im
Bereich des Flurstlickes Nr. 145/5 kommt ein Lockersyrosem-Regosol vor. Dieser besteht
aus einem gekippten Grus fihrenden Sand, der flach Gber einem gekippten Grus liegt.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Die nachsten Gewasser sind
zwei kleine Teiche und ein Graben nérdlich des Ortes Wirschnitz.

Die Lage der Teiche ist im amtlichen Gewasserverzeichnis des Sachsischen
L andesamtes fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) dargestellt. Der Teich
mit der OBJECTID 5782 (Gemarkung Wirschnitz, Flurstiick 189/2) befindet sich ca. 383
m nordwestlich der Uberplanten Flache (Messpunkte jeweils mittig genommen)

entfernt.
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Der etwas norddstlich gelegene Teich mit der OBJECTID 11575 (Gemarkung
Wirschnitz, Flurstick 1/1) hat zur Mitte der Uberplanten Flache eine Entfernung von
etwa 326 m.

Zwischen den Teichen, dem Graben, dem Bach und dem Geltungsbereich liegen Strallen,
Acker, Gebaude und Garten. Daher sind hier keine direkten Beeintrachtigungen zu erwarten.
Infolge der Versiegelung von bisher unverdichteten Flachen bzw. durch die Verdichtung in
der Bauphase kommt es zur Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate (Reduzierung
des Wasseraufnahmevermaogens).

Das Grundwasser wird durch einen Porengrundwasserleiter in silikatischen quartaren Kiesen
und Sanden gefiihrt (vgl. Hydrogeologische Ubersichtskarte - HUK 200 des LfULG).

Das Schutzpotenzial der grundwasseriberdeckenden Schichten wird laut den GIS-Daten
des LfULG Uber die Schutzfunktion der Grundwasseriberdeckung nach Hoélting et al. (aus
Magiera 2002) fur den groten Teil der Flachen mit mittel bewertet. In einem kleinen Bereich
im Nordwesten wird sie mit gering bewertet. Bei einer Fassung und Ableitung des durch die
geplante Bebauung zusatzlich anfallenden Niederschlagswassers in die Gewasser nordlich
von Wirschnitz kdnnten diese durch das Vorhaben indirekt beeintrachtigt werden, weil sich

dadurch die Abflussmengen erhdhen.

Da es sich um eine relativ geringe Neuversiegelung handelt und aufgrund der bestehenden
Untergrundverhaltnisse fiir die Niederschlagswasserentwasserung grundsatzlich die
Versickerung auf dem eigenen Grundstiick geplant ist, ist der Eingriff fir das Schutzgut
Wasser unerheblich. Zudem ist bei Bedarf zusatzlich eine Rickhaltung lber Zisternen und
Ruckhaltebecken vorgesehen. In Bezug auf das Schutzgut Klima/ Luft sind aufgrund der im
Umfeld vorhandenen Grinflachen und der gut durchgriinten Siedlungsflachen mit der
Realisierung der Planung keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

An der westlichen Grenze des Satzungsgebiets verlauft der der Spiellweg. Westlich und
nordlich des Plangebietes erstreckt sich Wohnbebauung mit Garten. Ostlich des
Geltungsbereichs erstrecken sich gréoRere Waldflachen und nach Sidden schlielRen sich
intensiv bewirtschaftete Ackerflachen an. Das Plangebiet wird zum Uberwiegenden Teil
ebenfalls als Acker intensiv bewirtschaftet. Eine nérdliche Teilflache wird als Garten genutzt,
der aus einer Wiese und mehreren Baumen besteht. In dem Garten steht ein Schuppen.

Die intensiv bewirtschafteten Ackerflachen haben einen geringen Biotopwert. Gartenflachen
mit den Baumen haben einen mittleren bis hohen Biotopwert. Insgesamt hat das Plangebiet

einen nachrangigen Biotopwert.
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Aufgrund der benachbarten Bebauungen, der angrenzenden Strallen und der intensiv
bewirtschafteten  Ackerflaichen ist das Satzungsgebiet vorbelastet und flr
stérungsempfindliche Arten nur bedingt geeignet. Nach aktuellem Kenntnisstand gibt es
keine Nachweise von besonders und streng geschltzten Tier- und Pflanzenarten. Es
kommen zahlreiche ,Kulturfolger® vor, die ihre Lebensweise an menschliche
Siedlungsstrukturen (Grinflachen, Hecken, Griinland) angepasst haben. Diese Arten sind
zumeist ungefahrdet. Die Veranderung von Lebensrdumen wird von den anpassungsfahigen
Arten weitgehend toleriert.

Durch die geplante Uberbauung geht zwar potenzieller Lebensraum verloren und die nicht
Uberbauten Flachen werden durch die Bautatigkeit beeintrachtigt. Aber nach Abschluss der
Bauarbeiten kdnnen die meisten unbebauten Flachen gartnerisch gestaltet und genutzt
werden.

Es ist geplant, 6stlich des Satzungsgebietes auf einer Teilflache der Flurstiicke Nr. 145/4
und 145/5 der Gemarkung Wirschnitz mit einer GroRe von ca. 802 m? mindestens 10
Obstbdume zu pflanzen und eine Streuobstwiese anzulegen. Diese Flache wird aktuell
groltenteils als Acker intensiv genutzt.

Mit der Anlage einer Streuobstwiese auf einer intensiv genutzten Ackerflache erhéht sich in
entscheidendem Male der Biotopwert. Zugleich dient die Bepflanzung der Verbesserung
des Bodenzustandes. Sie flihrt zu einer Erhéhung des Wasserriickhaltevermégens und zu
einer Verminderung von Nahrstoffeintrdgen in den Boden. Die Anpflanzung bietet potenzielle
héherwertige Lebensraume fir verschiedenste Tierarten (z.B. Insekten, Kleinsauger, Vogel).
Aufgrund des geringen Biotopwertes des groften Teils der Flachen im Satzungsgebiet sowie
des geringen geplanten Versiegelungsgrades und der hochwertigen
landschaftspflegerischen Malnahme, verbleiben nach der Umsetzung der Pflanzungen

keine erheblichen negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft.

Das Orts- bzw. Landschaftsbild wird durch den Ort an sich, die angrenzenden
landwirtschaftlich bewirtschafteten Flachen, die Teichflachen noérdlich von Wirschnitz und
den Waldflachen im Siden und Westen des Ortes gepragt. Das nahere Umfeld des
Satzungsgebietes wird im Norden und Westen durch lockere Bebauung mit grof3en
Freiflachen und guter Durchgriinung bestimmt. Nach Osten schlieen sich Waldflachen an.
Im Siden und Sitdwesten ist es durch intensiv bewirtschaftete Ackerflachen gepragt. Die

geplante Bebauung fligt sich mit GréRe und Gestaltung in das vorhandene Ortsbild ein.
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Aufgrund der Rodung von Baumen im Norden des Geltungsbereiches geht ein
landschaftsbildpragender Geholzbestand verloren und der Siedlungsrand wird in Richtung
Landschaft verschoben. Doch aufgrund der geplanten Eingriinung des Plangebietes an der
Ostlichen Grenze im Rahmen der Erganzungssatzung, durch die vorhandenen Baume,
Garten und Waldflachen im Umfeld sowie durch die Erhéhung der Strukturvielfalt im Zuge
der Wohnbebauung und der Begriinung durch neue Garten ist nur mit einer unerheblichen
Beeintrachtigung des Orts- bzw. Landschaftsbildes zu rechnen. Fir die Erholung spielt das
Satzungsgebiet bereits im Bestand keine Rolle. Daher sind keine erheblichen Auswirkungen
auf das Schutzgut zu erwarten.

Im Plangebiet gibt es keine geschiitzten Biotope oder Schutzgebiete. Nordwestlich des
Plangebietes befindet sich in einem Abstand von ca. 180 m eine seggen- und binsenreiche
Nasswiese, die ins Biotopverzeichnis des Landkreises unter der Biotopnummer 4431-002
eingetragen ist und als Biotop nach § 30 BNatSchG i.V. mit § 21 SachsNatSchG geschutzt
ist. In einer Entfernung von ca. 305 m befindet sich nérdlich des Geltungsbereiches eine
Teilflache des FFH-Gebietes ,Teiche um Zschorna und Kleinnaundorf® mit der EU- Nr. 4748-
301. Im Westen erstreckt sich ca. 1,4 km entfernt das Vogelschutzgebiet ,Laullnitzer Heide*
mit der EU- Nr. 4748-451. Sdostlich des Plangebietes verlauft in ca. 1,1 km Entfernung das
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Westlausitz®. Im Nordosten erstreckt sich in einer
Entfernung von ca.1,1 km das LSG ,Tal der Roten Weil3eritz“. Eine Beeintrachtigung des
geschltzten Biotopes und der Schutzgebiete durch das Vorhaben kann aufgrund der
Entfernung zu deren Grenzen sowie der dazwischen liegenden Verkehrswege, Orte,

Landwirtschaftsflachen und Grunflachen ausgeschlossen werden.
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