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1.0 Anlass fur die Aufstellung der Entwicklungssatzung

Bereits bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Schwepnitz wurde die hier
dargestellte Flache als Wohnbauland ausgewiesen. Die Einordnung der Flache als Wald verhinderte
jedoch Uber viele Jahre die Nutzung als Bauland. Durch den EigentUmer der Flache 222/f bzw. durch den
Nachnutzer fanden dann ab dem Jahre 2023 Bestrebungen zur Waldentnahme statt, die schlielich zu
einer Waldumwandlung durch den Erwerb eines Anteils einer Erstaufforstungsfléche fihrten (Kauf eines
Teiles einer OkokontomaBnahme als KompensationsmaBnahme vom Staatsbetrieb Sachsenforst).

Die Gemeinde Schwepnitz mdchte nun durch Aufstellung dieser Satzung die bebaubaren Flachen regeln

unter Einhaltung der Waldabstandsflachen und auf der Grundlage der vorstehend beschriebenen
Herangehensweise der Waldumwandiung.

2.0 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Erganzungssatzung wird wie folgt begrenzt:
im Norden durch den vorhandenen Wald auf dem Flurstlck 272,

im Osten durch die vorhandene Wohnbebauung auf dem Flurstiick 222h

im Suden durch den Brackenweg als dffentliche Verkehrsflache und

im Westen durch die vorhandene Wohnbebauung auf dem Flurstiick 222/27.
Folgende Flursticke sind von der Planung betroffen:

222q, 222r, 222s, 222e, 222f und 2229, Gemarkung Schwepnitz.

Das Satzungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 5830 m2. Davon sind ca. 1987 m2 als bebaubare
Flache ausgewiesen.
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3.0 Einfugqung in die Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Schwepnitz ist der Geltungsbereich der Entwicklungssatzung
»~Schwepnitz - Brackenweg” als Wohnbauflache ausgewiesen.

4.0 Stadtebauliches Konzept

4.1 Grundziige der Planung

Die Entwicklungssatzung verfolgt den Zweck, die Lucke zwischen der vorhandenen Wohnbebauung zu
schlieBen. Dadurch soll die vorhandene ErschlieBung besser genutzt werden. Der gesamte
Siedlungskérper in diesem Teil von Schwepnitz wird abgerundet. Neben der Einbeziehung der Flachen in
den Innenbereich soll die Satzung die bebaubaren Flachen und die erforderlichen
KompensationsmaBnahmen regeln.

Die Art der baulichen Nutzung ist bereits im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache festgesetzt. Das
MafB der baulichen Nutzung richtet sich nach der umgebenden Bebauung. Mit der Festsetzung von
Baugrenzen erfolgt die Regelung der Anordnung der baulichen Anlagen zu den Nachbargrundstuticken.
Die nicht bebaubaren Flachen begriinden sich im erforderlichen Abstand zum benachbarten Wald |t.
Séchsischem Waldgesetz § 25 Abs. 3, von 30,00 m. Garagen und Stellflachen flr den ruhenden Verkehr
sowie Nebenanlagen geméafi § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zuldssig, wobei von Garagen und anderen Gebauden auch wenn sie auBerhalb der Uberbaubaren
GrundstUcksflachen errichtet werden ebenfalls ein Abstand von 30,00 m bis zum Wald einzuhalten ist.
Begrindet wird dies durch den geringen Anteil der bebaubaren Flachen bezogen auf die GroBe des
Einzelgrundstticks.
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Die seitlichen Abstandsflachen der Hauptgeb&ude von den Nachbargrenzen richten sich nach den
Bestimmungen der Séchsischen Bauordnung, In der Satzung sind die Mindestabstande von 3,00 m
eingetragen.

4.2 ErschlieBung

Verkehrsseitige ErschlieBung
Die verkehrsseitige ErschlieBung ist gesichert. Ausgehend vom Brackenweg kann jedes Grundstiick direkt
erreicht werden.

Trinkwasserversorgung

Der Anschluss an das offentliche Trinkwassernetz ist gesichert. Die einzelnen Grundstlcke verfligen
bereits Uber Anschlussleitungen.

Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Uber die SachsenNetze HS.HD GmbH. Die ErschlieBung ist grundsatzlich
Uber vorhandene Leitungstrassen mdglich. Die erforderlichen AnschlussmaBnahmen sind mit der
SachsenNetze HS:HD GmbH abzustimmen.

Telekommunikation

Eine Anbindung der geplanten Bebauung an die Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom ist
moglich. Die Telekormmunikationslinien befinden sich im Brackenweg.

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung anfallenden Schmutzwassers und Uberschissigen Regenwassers kann Uber den
vorhandenen Mischwasserkanal im Brackenweg erfolgen.

Das von den Dachern und von anderen versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser soll
grundsétzlich vollstandig versickert werden. Wo dies durch eine Baugrunduntersuchung nachweislich
nicht maglich ist kann Niederschlagswasser Uber so genannte Retentionszisternen gesammelt werden,
deren Uberlaufe an den vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Konkrete Angaben zur Art und Weise der Niederschlagswasserverbringung kénnen erst nach Einordnung
der geplanten Gebaude und Bekanntwerden des endgiltigen Versiegelungsgrades im Rahmen der
nachfolgenden Genehmigungsverfahren gemacht werden.
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4.0 Griunordnerisches Konzept

4.1 Flora-Fauna-Habitat-Gebiete im Umfeld

i s

Das Flora-Fauna-Habitat Nr. 25E (im Plan schraffiert) ist sehr weit vom Satzungsgebiet entfernt.
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4.2 Landschaftsschutzgebiete

Die Gemeinde Schwepnitz lieg auBerhalb der Landschaftsschutzgebiete (im Plan gelb dargestellt)
Ponickauer Héhenrlcken (ca. 8,4 km entfernt), Bernsdorfer Teichlandschaft (ca. 6,8 km entfernt),
Biehla-WeiBig (ca. 10,2 km entfernt) und Westlausitz (ca. 3,9 km entfernt).

4.3 Naturschutzgebiete

Das Plangebiet liegt weit entfernt vom Wildnisgebiet Kénigsbriicker Heide und vom Naturschutzgebiet
Erlenbruch-Oberbusch-Gringrabchen (Naturschutzgebiete im dunkleren Griin dargestellt).

Fa. CommunalConcept -Ingenieurbtliro Peter Linke 7von 19



Entwicklungssatzung ,,Schwepnitz - Brackenweg“, Gemeinde Schwepnitz, Landkreis Bautzen,

ENTWURF
i.d.F. vom 20.01.2026

4.4 Auswirkungen der Entwicklungssatzung

Die Erweiterung der vorhandenen Siedlungsstruktur soll entsprechend der angrenzenden Bebauung fir
neue Wohnhauser ermdglicht werden. Die dafur notwenige Waldumwandlung mit einhergehender
Aufforstung an anderer Stelle ist in einem gesonderten Verfahren durchzufihren und damit nicht
Bestandteil dieser Berechnung.

Neben der Bebauung entstehen begrinte Flachen zur Gartennutzung.

Mit dem geplanten Vorhaben gehen der Verlust von Grinland und das Abschieben der belebten
Bodenschicht einher.

In der Entwicklungssatzung werden bodenschutzwirksame MaBnahmen in Form von Bepflanzungs- und
BegrinungsmaBnahmen vorgesehen. Das Verwenden einheimischer und standortgerechter Gehdlze ist
vorgeschrieben. Die festgesetzten MaBnahmen zur Begrinung und Bepflanzung der nicht Gberbaubaren
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches dienen ebenso dem Bodenschutz.

Beachten werden muss, dass aufgrund des einzuhaltenden Waldabstands von 30,00 m groBe Teile der
einzelnen FlurstUcke nicht bebaut werden kdnnen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die umgebende Siedlungsstruktur und die zur Verflgung
stehende Flache, die als bebaubar festgesetzt ist, bestimmit.

4.5 MaBnahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen fir Natur und Landschaft

Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen

- VermeidungsmaBnahmen

* Regenentwasserung

Die zu versiegelnden Flachen sind zu minimieren, sonstige befestigte Flachen versickerungsfahig zu
gestalten.
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* Ortsrand / Landschaftsbild
Die Gebaude sollen bezlglich der verwendeten Farben und Baustoffe eher unauffallig gehalten sein und
sich an den Nachbargebauden bzw. dem Gesamteindruck des Ortsrandes orientieren .

- KompensationsmaBnahmen

Die Ermittlung der Wertigkeit erfolgt entsprechend der Handlungsempfehlung zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen.

Aufgrund des einzuhaltenden Waldabstands kénnen die einzelnen Flursticke sehr unterschiedlich bebaut
werden.

Flurstiick 222q

Der Bau eines Gebaudes mit 120 m2 Grundflache mit einer
Doppelgarage einschl. Stellplatzen ist mdglich.

Versiegelte Flache = Grundflache Haus + Doppelgarage + Stellplatze + Wege. +
Terrasse

Versiegelte Flache =120 m2 + 50 m2 + 25 m2 + 5 m2 + 12 m2 =212 m?

Der Bau eines Gebaudes mit 120 m2 Grundflache mit einer
Doppelgarage einschlieBlich Stellplatzen ist mdglich.

Versiegelte Flache = Grundflache Haus + Doppelgarage + Stellplatze + Wege + Terrasse

Versiegelte Flache =120 m2 + 50 m2 + 25 m2 + 5 m2 +12 m2 =212 m2
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Flurstiick 222s
Der Bau eines Gebaudes mit 120 m2 Grundflache mit einer einzelnen
Garage einschlieBlich Stellplatze ist moglich.

Versiegelte Flache = Grundflache Haus + Einzelgarage + Stellplatze + Wege + Terrasse

Versiegelte Flache = 120 m2 + 18 m2 + 25 m2 + 5m2 + 12 m2 = 180 m2

Der Bau eines Gebaudes mit 120 m2 Grundflache mit einer
einzelnen.Garage einschlieflich Stellplatze ist mdglich.

Versiegelte Flache = Grundflache Haus + Einzelgarage + Stellplatze + Wege + Terrasse

Versiegelte Flache = 120 m2 + 18 m2 + 25 m2 + 5 m2 + 12 m2 =180 m2
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Flurstiick 222f

Der Bau eines Gebaudes mit 120 m2 Grundflache mit einer
Doppelgarage einschlieBlich Stellplatzen ist mdglich.

Versiegelte Flache = Grundflache Haus + Doppelgarage + Stellplatze + Wege + Terrasse

Versiegelte Flache =120m2 + 50 m2 + 25 m2 + 5m2 +12 m2 =212 m2

Flurstiick 2229

Der Bau eines Gebaudes mit 108 m2 Grundflache mit einer einzelnen
Garage einschlieBlich Stellplatz ist mdglich

Versiegelte Flache = Grundflache Haus + Einzelgarage + Stellplatz + Wege +Terrasse

Versiegelte Flache =108 m2 + 18 m2 + 12,5 m2 + 5 m2 + 12 m2 = 155,5 m2
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Um einen Uberblick tiber die gesamte Fléche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu
ermdglichen, erfolgt die Bilanzierung des Ausgangswertes ohne direkte Gegenuberstellung des Vor-
Eingriffs-Zustandes mit dem Nach-Eingriffs-Zustand. Beide Zustandswerte werden jeweils separat fur das
gesamte Gebiet ermittelt und anschlieBend anhand der Werteinheiten miteinander verglichen.

Flurstiick 222q

Ermittlung der Wertigkeit vor dem Eingriff

Ausgangswert der Biotope des gesamten Planungsvorhaben

1 2 4 5 6
Code (CR) | Biotoptyp vor Eingriff Ausgangswert Flache in Wertigkeit
AW m2 WE
94800/94900 | Scherrasenflache 7 1010 7070
Gesamt 1010 7070
Ermittlung der Wertigkeit nach dem Eingriff
Zustandswert nach dem Eingriff
1 P 4 5 6
Code (CR) | Biotoptyp nach Eingriff Zustandsswert @ Flache Wertigkeit
AW in m2 WE
94800/94900 | Scherrasenflache 7 798 5586
9 | Gebaudeflache einschl. 0 212 0
Nebenanlagen
Gesamt 1010 5586

Ermittlung der Wertigkeit der AusgleichsmaBnahme

MaBnahme @ Code Biotop vor = Ausgangswert = Code Biotop nach Zustandswert = Differenzwert = Flache Aufwertung
(CR) Eingriff AW (CR) Eingriff W DW Kompensations = WE
maBnahme
in m2
A1 94800 | Scher- 7 65100 Hecke 22 15 100 1500
rasen
Gesamt 1500
Ausgangswert der Biotope = 7070 WE
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Zustandswert der Biotope nach dem Eingriff einschl. AusgleichsmaBnahme = 7086 WE
Gesamtbilanz = + 16 WE
Aus folgenden Geholzarten ist der Gehdlzgurtel zu pflanzen:

Rosa canina

Crataegus monogyna

Sambucus nigra
Prunus spinosa

Die AusgleichsmaBnahme ist spatestens 12 Monate nach Fertigstellung der baulichen Anlagen (Gebaude

und Nebenanlagen) umzusetzen und dauerhaft zu erhalten.

Flurstiick 222r

Ermittlung der Wertigkeit vor dem Eingriff

Ausgangswert der Biotope des gesamten Planungsvorhaben

Code (CR) | Biotoptyp vor Eingriff Ausgangswert @ Flache in Wertigkeit
AW m2 WE

94800/94900 | Scherrasenflache 7 970 6790

Gesamt 970 6790

Ermittlung der Wertigkeit nach dem Eingriff

Zustandswert nach dem Eingriff

1 2 4 5 6
Code (CR) | Biotoptyp nach Eingriff Zustandsswert | Flache Wertigkeit
AW in m2 WE
94800/94900 | Scherrasenflache 7 758 5306
9 | Gebaudeflache einschl. 0 212 0
Nebenanlagen
Gesamt 970 5306
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Ermittlung der Wertigkeit der AusgleichsmaBnahme

Flache
Kompensations
maBnahme

in m2

Differenzwert
DW

Aufwertung
WE

Zustandswert
zZW

Biotop nach
Eingriff

MaBnahme @ Code
()]

Biotop vor = Ausgangswert = Code
Eingriff

AW (CR)

A1 94800 Scher- 7 Hecke 22 15 100 1500

rasen

65100

Gesamt 1500

Ausgangswert der Biotope = 6790 WE
Zustandswert der Biotope nach dem Eingriff einschl. AusgleichsmaBnahme = 6806 WE
Gesamtbilanz = + 16 WE
Aus folgenden Geholzarten ist der Gehdlzgurtel zu pflanzen:
Rosa canina
Crataegus monogyna
Sambucus nigra
Prunus spinosa
Die AusgleichsmaBnahme ist spatestens 12 Monate nach Fertigstellung der baulichen Anlagen (Gebaude
und Nebenanlagen) umzusetzen und dauerhaft zu erhalten.

Flurstiick 222s

Ermittlung der Wertigkeit vor dem Eingriff

Ausgangswert der Biotope des gesamten Planungsvorhaben

1 2 4 5 6
Code (CR) | Biotoptyp vor Eingriff Ausgangswert Flache in Wertigkeit
AW m2 WE
94800/94900 | Scherrasenflache 7 960 6720
Gesamt 960 6720

Ermittlung der Wertigkeit nach dem Eingriff

Zustandswert nach dem Eingriff

Code (CR) | Biotoptyp nach Eingriff Zustandsswert

AW

Flache
in m2

Wertigkeit
WE
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1 2 4 5 6
94800/94900 | Scherrasenflache 7 780 5460
9 | Gebaudeflache einschl. 0 180 0
Nebenanlagen
Gesamt 960 5480

Ermittlung der Wertigkeit der AusgleichsmaBnahme

MaBnahme Code Biotop vor = Ausgangswert = Code Biotop nach Zustandswert = Differenzwert = Flache Aufwertung
(CR) Eingriff AW (CR) Eingriff ZW DW Kompensations = WE
maBnahme
in m2
A1 94800 Scher- 7 65100 Hecke 22 15 85 1275
rasen
Gesamt 1275

Ausgangswert der Biotope = 6720 WE
Zustandswert der Biotope nach dem Eingriff einschl. AusgleichsmaBnahme = 6755 WE
Gesamtbilanz = + 35WE
Aus folgenden Geholzarten ist der Gehdlzgurtel zu pflanzen:
Rosa canina
Crataegus monogyna
Sambucus nigra
Prunus spinosa
Die AusgleichsmaBnahme ist spatestens 12 Monate nach Fertigstellung der baulichen Anlagen (Gebaude
und Nebenanlagen) umzusetzen und dauerhaft zu erhalten.

Flurstiick 222¢

Ermittlung der Wertigkeit vor dem Eingriff

Ausgangswert der Biotope des gesamten Planungsvorhaben

1 2 4 5 6
Code (CR) | Biotoptyp vor Eingriff Ausgangswert Flache in Wertigkeit
AW m2 WE
94800/94900 | Scherrasenflache 7 980 6860
Gesamt 980 6860
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Ermittlung der Wertigkeit nach dem Eingriff

Zustandswert nach dem Eingriff

1 2 4 5 6
Code (CR) | Biotoptyp nach Eingriff Zustandsswert Flache Wertigkeit
AW in m2 WE
94800/94900 | Scherrasenflache 7 800 5600
9 | Gebaudeflache einschl. 0 180 0
Nebenanlagen
Gesamt 980 5600

Ermittlung der Wertigkeit der AusgleichsmaBnahme

MaBnahme Code Biotop vor  Ausgangswert = Code Biotop nach Zustandswert = Differenzwert = Flache Aufwertung
(CR) Eingriff AW (CR) Eingriff W DW Kompensations = WE
maBnahme
in m2
Al 94800 Scher- 7 65100 Hecke 22 15 84 1260
rasen
Gesamt 1260

Ausgangswert der Biotope = 6860 WE
Zustandswert der Biotope nach dem Eingriff einschl. AusgleichsmaBnahme = 6860 WE
Gesamtbilanz = + 0 WE
Aus folgenden Geholzarten ist der Geholzglrtel zu pflanzen:
Rosa canina
Crataegus monogyna
Sambucus nigra

Prunus spinosa

Die AusgleichsmaBnahme ist spatestens 12 Monate nach Fertigstellung der baulichen Anlagen (Gebaude
und Nebenanlagen) umzusetzen und dauerhaft zu erhalten.
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Flurstiick 222f

Ermittlung der Wertigkeit vor dem Eingriff

Ausgangswert der Biotope des gesamten Planungsvorhaben

1 2 4 5 6
Code (CR) | Biotoptyp vor Eingriff Ausgangswert | Flache in Wertigkeit
AW m2 WE
94800/94900 | Scherrasenflache 7 970 6790
Gesamt 970 6790
Ermittlung der Wertigkeit nach dem Eingrift
Zustandswert nach dem Eingriff
1 2 4 5 6
Code (CR) | Biotoptyp nach Eingriff  Zustandsswert Flache Wertigkeit
AW in m2 WE
94800/94900 | Scherrasenflache 7 758 5306
9 | Gebaudeflache einschl. 0 212 0
Nebenanlagen
Gesamt 970 5306

Ermittlung der Wertigkeit der AusgleichsmaBnahme

MaBnahme @ Code Biotop vor = Ausgangswert = Code Biotop nach Zustandswert = Differenzwert = Flache Aufwertung
(CR) Eingriff AW (CR) Eingriff W DW Kompensations
maBnahme
in m2
A1 94800 | Scher- 7 65100 Hecke 22 15 100 1500
rasen
Gesamt 1500
Ausgangswert der Biotope = 6790 WE
Zustandswert der Biotope nach dem Eingriff einschl. AusgleichsmaBnahme = 6806 WE
Gesamtbilanz = + 16 WE
Aus folgenden Geholzarten ist der Geholzglrtel zu pflanzen:
Rosa canina
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Crataegus monogyna
Sambucus nigra
Prunus spinosa

Die AusgleichsmaBnahme ist spatestens 12 Monate nach Fertigstellung der baulichen Anlagen (Gebaude
und Nebenanlagen) umzusetzen und dauerhaft zu erhalten.

Flurstiick 2229

Ermittlung der Wertigkeit vor dem Eingriff

Ausgangswert der Biotope des gesamten Planungsvorhaben

1 2 4 5 6
Code (CR) | Biotoptyp vor Eingriff Ausgangswert Flache in Wertigkeit
AW m2 WE
94800/94900 | Scherrasenflache 7 940 6580
Gesamt 940 6580

Ermittlung der Wertigkeit nach dem Eingriff

Zustandswert nach dem Eingriff

1 2 4 5 6
Code (CR) | Biotoptyp nach Eingriff Zustandsswert @ Fléache Wertigkeit
AW in m2 WE
94800/94900 | Scherrasenflache 7 784,50 5491,50
9 | Gebaudeflache einschl. 0 155,50 0
Nebenanlagen
Gesamt 940 5491,50

Ermittlung der Wertigkeit der AusgleichsmaB3nahme

MaBnahme Code Biotop vor = Ausgangswert = Code Biotop nach Zustandswert = Differenzwert = Flache Aufwertung
(CR) Eingriff AW (CR) Eingriff ZW DW Kompensations = WE
maBnahme
in m2
Al 94800 Scher- 7 65100 Hecke 22 15 73 1095
rasen
Gesamt 1095

Ausgangswert der Biotope = 6580 WE
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Entwicklungssatzung ,,Schwepnitz - Brackenweg“, Gemeinde Schwepnitz, Landkreis Bautzen,

ENTWURF
i.d.F. vom 20.01.2026

Zustandswert der Biotope nach dem Eingriff einschl. AusgleichsmaBnahme = 6586,50 WE
Gesamtbilanz = + 6,50 WE
Aus folgenden Geholzarten ist der Geholzglrtel zu pflanzen:

Rosa canina

Crataegus monogyna

Sambucus nigra

Prunus spinosa

Die AusgleichsmaBnahme ist spatestens 12 Monate nach Fertigstellung der baulichen Anlagen (Gebaude
und Nebenanlagen) umzusetzen und dauerhaft zu erhalten.
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