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1  Veranlassung und Zielstellung der Erganzungssatzung

Im Ortsteil Zscholkau besteht die Absicht, das sidlich der Rackwitzer Stralle gelegene
Flurstiick 2/54 (Flur 1), das momentan unbebaut ist, in die angrenzende Wohnbebauung
einzubeziehen.

Am ostlichen Ortseingang von Zscholkau ist bereits ein Wohnhaus im Auf3enbereich vorhan-
den. Westlich davon befindet sich Ostlich der Waldstraf3e eine geschlossene Wohnsiedlung.
Auf der dazwischen liegenden Flache sollen voraussichtlich drei Wohnhauser mit zugehérigen
Hausgarten errichtet werden.

Hierflr bedarf es planungsrechtlicher Regelungen. Als Satzungsart wurde eine Ergénzungs-
satzung gewabhlt, weil sie die Einbeziehung einzelner Flachen des Aulienbereichs in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Zschodlkau ermdglicht. Bei der Flache handelt es sich um
ein erschlossenes Grundstiick, auf dem sich vor 1990 eine Huhnerfarm befand, deren
Fundamente zum Teil noch im Boden sind.

Die Satzungsflache ist im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Krostitz/
Schonwdlkau (1. Anderung) als Griinflache ohne nahere Zweckbestimmung dargestellt. Diese
Ausweisung wurde auch bei der aktuellen 2. Anderung des Flachennutzungsplans beibehalten
(Feststellungsbeschluss wurde bereits gefasst, Genehmigung steht noch aus).

Ziel der Erganzungssatzung nach § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) ist die
maldvolle Erweiterung des Innenbereiches des Ortsteiles Zscholkau. Da die Flachen bereits
erschlossen sind, soll eine Bebauung ermdglicht werden. Das Ortshild wird durch die
erganzende Bebauung nur unwesentlich beeinflusst. Landwirtschaftlich genutzte Flache wird
nicht in Anspruch genommen.

Die Voraussetzungen fiir den Erlass einer Ergénzungssatzung sind gegeben, da:

e ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil (Zscholkau) vorhanden ist, der erganzt werden
soll,

e es sich bei dem Satzungsgebiet um eine einzelne, direkt an den bebauten Ortsteil
angrenzende Flache im AuRenbereich handelt,

o die Flache durch die angrenzende Nutzung gepragt ist und die zukinftige Bebauung
weitgehend ablesbar ist (vgl. hierzu Pkt. 5),

¢ die Satzung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist.

Die vorliegende Begrindung zur Ergdnzungssatzung ,Sudseite Rackwitzer Stral3e“ soll die
gemeindliche Zielsetzung verdeutlichen.

2  Ubergeordnete Planungen

Bauleitplane und demzufolge auch Satzungen sind den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Unter Raumordnung wird dabei die zusammenfassende und
Ubergeordnete Planung verstanden. Gesetzliche Grundlagen daftr sind:

o das Raumordnungsgesetz (ROG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt
geandert durch Artikel 159 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328),

o Landesplanungsgesetz des Freistaates Sachsen (SachsLPIG) vom 11. Dezember 2018),

o Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen vom 14. August 2013 (veroffentlicht im
SachsGVBI 11/2013 vom 30. August 2013) ist seit dem 31. August 2013 rechtsverbindlich
(LEP 2013),
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o der Regionalplan Westsachsen 2008, in Kraft getreten mit der Bekanntmachung nach § 7
Abs. 4 SachsLPIG am 25.07.2008 (REP 2008)

o der Entwurf zur Gesamtfortschreibung des Regionalplans Leipzig-Westsachsen 2020
(Stand: 13.03.2020)

Laut Landesentwicklungsplan ist die Gemeinde Krostitz dem landlichen Raum zugeordnet.
Das Plangebiet explizit betreffende Vorgaben des Landesentwicklungsplans existieren nicht.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert. Neben
grundsatzlichen, werden hier konkrete Ziele der Raumordnung zur regionalen Entwicklung
benannt.

Fur Zscholkau gelten folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die sich auch im
Entwurf des REP 2020 wiederfinden:

Lage der Ortslage und der Satzungsflache auf3erhalb des Vorbehaltsgebietes fir
Landwirtschaft

Lage innerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereichs des Flughafens Leipzig/Halle,
Fluglarmkontur A

O

Abb. 1: Regionalplan Westsachen 2008, Auszug aus der Raumnutzungskarte
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Gemal Ziel Z 2.2.1.12 des LEP 2013 sind innerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereiches
neu fur Bebauung vorgesehene Flachen im Rahmen der Bauleitplanung in den Bebauungs-
planen nur als Industrie- und Gewerbegebiete gemald Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zulassig.

Mit dem Entwurf des REP Leipzig-Westsachsen 2020 liegen in Aufstellung befindliche Ziele
der Raumordnung vor, die als sonstige Erfordernisse der Raumordnung gemal3 8§ 3 Absatz 1
Nr. 4 ROG zu beriicksichtigen sind.

In der Begriindung zum Ziel 2.2.1.14 des REP Leipzig-Westsachsen 2020 (Entwurf) wird
ausdricklich klargestellt, dass das Ziel Z 2.2.1.12 Satz 1 des LEP 2013 keine Verbotsnorm
fir Satzungen gemalf § 34 Abs. 4 Satz 1 BauGB darstellt.

Somit ist festzustellen, dass die Erfordernisse der Raumordnung der Planung nicht
entgegenstehen.

3 Beschreibung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich befindet sich am 0stlichen Rand des Ortsteiles Zschoélkau auf der
Sldseite der Rackwitzer Strale. Die Flache grenzt o6stlich an ein im Aulenbereich
vorhandenes Wohnhaus an. Westlich der Satzungsflache liegen die Wohngrundstiicke auf der
Ostseite der Waldstraf3e. Sudlich und ndrdlich grenzen Ackerflachen an.

Satzungsflache angrenzendes Wohnhaus im AuRRenbereich
Fotos: SLG Februar 2020
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Der Geltungsbereich hat eine Grof3e von ca. 4.800 m2. Er umfasst das Flurstiick 2/54, Flur 1
der Gemarkung Zscholkau.

Mit der beabsichtigten mafdvollen Erweiterung des Innenbereiches von Zschdélkau soll
potentiellen Bauherren ermdglicht werden, das bereits erschlossene Grundstiick zu bebauen.
Da es durch seine friihere Nutzung bereits in den Siedlungskdrper einbezogen war (Huhner-
farm), ist die Satzung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den Belangen
des Bodenschutzes vereinbar.

Das Ortsbild wird durch die erganzende Bebauung nur unwesentlich beeinflusst.

Die ostlich und westlich angrenzende Bebauung ist durch Wohnh&user bzw. Hofstellen
gepragt.

4 Satzungsinhalt und Festsetzungen

Ziel der Satzung ist eine maf3volle Ergéanzung der im Zusammenhang bebauten Ortslage durch
die Einbeziehung einer direkt angrenzenden Flache des AulRenbereiches.

Das Baugesetzbuch fordert, dass die AulR3enbereichsflachen, die durch Satzung in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden sollen, durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind. Der Begriff der ,entsprechenden
Pragung® verlangt, dass mit Blick auf die vorhandene Bebauung, die zukunftige Bebauung
ablesbar ist. Hierbei gelten dieselben Grundsatze wie bei einer Baullicke: Aus dem
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angrenzenden Bereich mussen, im Hinblick auf § 34 Abs. 1 und 2 BauGB, hinreichende
Zulassigkeitskriterien fur die Bestimmung der baulichen Nutzung auf den einzubeziehenden
AuRenbereichsflachen abgeleitet werden kdnnen. Das bedeutet, dass sich Bauvorhaben nach
Art und MaR3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache, die tGberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen mussen.

Die Pragung des Innenbereiches hinsichtlich seiner Art der baulichen Nutzung (Wohnbau-
flache) wird im Rahmen der Ergdnzung berlcksichtigt. Somit erfolgt eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung (vgl. hierzu Pkt. 6).

Die planungsrechtliche Zulassigkeit fur Neubauvorhaben ist durch den § 34 BauGB gegeben,
sofern sich das Vorhaben in die Eigenart der naheren Umgebung einfugt.

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches ist Uiber die Rackwitzer StraRe gesichert. Auch die
fur die Ver- und Entsorgung erforderlichen Medien liegen in der Rackwitzer Stral3e an.

Gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB koénnen einzelne Aul3enbereichsflachen in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden, wenn sie durch die bauliche Nutzung
des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind. Die Abrundungsflachen werden
entsprechend der Pragung des abzurundenden Innenbereichs als Wohnbauflache festgesetzt.

Es wird von der Moglichkeit des § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB Gebrauch gemacht, einzelne
stadtebauliche Festsetzungen zu treffen. Die Notwendigkeit dieser Festsetzungen wird in den
Begriindungen der einzelnen Festsetzungen dargelegt.
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Festsetzungen

A. Art der baulichen Nutzung:

Fur den Geltungsbereich wird eine Wohnbauflache (W) gemanR § 1 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

Begrindung: In der Rackwitzer Straf3e sind westlich und nordwestlich der Satzungsflache
Wohnhauser vorhanden. Auch 6stlich grenzt ein einzelstehendes Wohnhaus
an. Sie geben die Art der baulichen Nutzung vor. Die Festsetzung einer
Wohnbauflache spiegelt somit die ortstypische Baustruktur wider.

Auf die Festsetzung der besonderen Art der baulichen Nutzung wird
aufgrund der geringen GroRRe der Satzungsflache verzichtet.

B. Mal3 der baulichen Nutzung:
Die Grundflachenzahl (GRZ) gemaf? § 19 BauNVO darf 0,3 nicht Uiberschreiten.

Begriindung: Ziel dieser Festsetzung ist die Anpassung des Abrundungsbereiches an die
vorhandene dorflich gepragte Siedlungsstruktur.

Die Festsetzung einer GRZ erfolgt, weil die gewachsenen doérflichen
Strukturen zum Teil eine verdichtete Bebauung aufweisen, jedoch beab-
sichtigt ist durch aufgelockerte Bebauungsstrukturen mit Garten am Ortsrand
einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft zu erreichen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl erméglicht eine Uberbauung von 30 %.
Damit ist gewéhrleistet, dass ausreichend Flachen als Gartenflachen zur
Verfligung stehen. Unter Berlcksichtigung der Interessen der Ortschaft und
der Anwohner soll die Erganzung der Bebauung mafvoll erfolgen.

C. Grinordnerische Festsetzung:

Gehoblzbepflanzungen sind nur mit heimischen Baumen und Strauchern sowie Obstbaumen
auszufihren.

Begriindung: Durch Gehdlzpflanzungen heimischer Baume, Straucher und vor allem von
Obstbaumen werden Lebensrdume und Riickzugsmoglichkeiten fur Flora
und Fauna geschaffen. Zudem wird mit dieser Festsetzung das Ziel verfolgt,
den dorflichen Charakter auch auf die Satzungsfliche auszudehnen. Es
erfolgt somit eine 6kologische Aufwertung des Geltungsbereiches.

D. Belange des Artenschutzes
Notwendige Gehdlzentnahmen sind nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar zuléssig.

Begriindung: Die im Satzungsgebiet vorhandenen Gehdlze kdnnen Nistplatze von Végeln
aufweisen. Um weder Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
(Toten oder Verletzen von Tieren) noch nach Nr. 3 (Zerstéren von
Brutstatten) mit der Umsetzung der Satzung auszultsen, sind Rodungen nur
auf3erhalb der Brutzeit durchzufuhren.
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5 ErschlieBung

Der Geltungsbereich der Satzung ist aufgrund der benachbart vorhandenen Bebauung
erschlossen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist durch geeignete Malinahmen wie Mulden, Rigolen,
Zisternen o. & am Ort des Anfalls schadlos zu verbringen.

6 Auswirkungen

Auswirkungen auf die Bebauungsstruktur/Siedlungsentwicklung

Durch die Umsetzung der Ergdnzungssatzung wird eine malvolle Erweiterung der dorflichen
Struktur durch eine angepasste Bebauung des Abrundungsbereiches ermdglicht.

Die unter Punkt 5 erlauterten Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung regeln
eine Bebauung, die sich in die Umgebung einflgt.

Aufgrund der geringen GroRRe der Satzungsflache, die es lediglich erméglicht, einzelne Wohn-
hauser (voraussichtlich max. 3) zu errichten, sind keine Auswirkungen auf die Siedlungs-
struktur zu erwarten.

Auswirkungen auf Einrichtungen der Daseinsvorsorge

Aufgrund der geringen Grof3e der Satzungsflache wird sich die zukinftig mogliche Neube-
bauung nicht wesentlich auf die Auslastung der Einrichtungen der Daseinsvorsorge auswirken.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die Satzung ermdglicht eine erganzende Bebauung am dstlichen Ortsrand von Zschélkau. Es
wird eine Flache Uberplant, die Uber viele Jahre als Hihnerfarm genutzt wurde. Fundamente
der ehemaligen Bebauung sind zum Teil noch im Boden.

Belange des Artenschutzes

In Vorbereitung der Aufstellung der Satzung ist eine artenschutzrechtliche Bewertung der
Flache vorgenommen worden. Es sind dazu Erfassungen von Flederm&usen, Zauneidechsen,
Eremiten und Brutvégeln vorgenommen worden. Die Ergebnisse der Erfassungen sowie die
Bewertung sind detailliert der Anlage zu entnehmen.

Gemaly Vogelschutz-Richtlinie sind alle heimischen Brutvdogel besonders geschitzt. Als
Brutvogel nachgewiesen sind Bachstelze, Nachtigall, Mdnchsgrasmiicke, Zilpzalp, Rotkehl-
chen, Zaunkénig und Buchfink, die jedoch nicht streng geschutzt sind, jeweils 1 Brutpaar (vgl.
Anlage 2: Artenschutzbeitrag). Eine Betroffenheit von Brutvégeln im Sinne von § 44 Abs. 1
BNatSchG kann vermieden werden, in dem notwendige Gehdlzentnahmen nur in der Zeit vom
1. Oktober bis 28. Februar erfolgen.

Eine Beeintrachtigung einer lokalen Population kann aus der Bebauung des Grundstiuckes
nicht abgeleitet werden, da die Satzungsflache zu klein dafir ist und zudem angrenzend
ahnliche Lebensrdume vorhanden sind. Zu nennen ist insbesondere das dstlich gelegene
Grundsttick.

Die auf der Flache vorhandenen Baume sind noch jung, so dass keine Lebensraumeignung
fur Fledermause und Eremit besteht.
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Bei den Begehungen gelangen auch keine Nachweise fUr ein Vorkommen von Zauneid-
echsen.

Auch geschutzte Pflanzen sind aufgrund der vorangegangen und derzeitigen Nutzung der
Flache nicht vorhanden.

Mit der Umsetzung der Satzung sind bei Einhaltung der Vermeidungsmalnahme keine
Beeintrachtigungen besonders oder streng geschuitzter Arten verbunden.

Bestand im Geltungsbereich

In die Beschreibung ist auch die frihere Nutzung als Huhnerfarm einzustellen. Der Geb&ude-
bestand und versiegelte Flachen sind zuriickgebaut. Jedoch sind noch die Fundamente der
ehemaligen Bebauung im Boden vorhanden. Die Flache seither brach gefallen.

Zum Zeitpunkt der Erarbeitung der Ergdnzungssatzung war die Flache im Geltungsbereich
Uberwiegend mit einem Brombeergestriipp bewachsen. Vereinzelt kommen Samlinge von
Pappel, Esche, Ahorn und WeiRdorn auf. Die Ausbreitung ist jedoch noch untergeordnet. Die
Ausbreitung der Brombeeren weist auf gestdrte Bodenverhéltnisse sowie einen hohen
Stickstoffanteil im Boden hin.

Derzeit ist das Brombeergestripp beseitigt, die Flache wird regelmafRig gemaht und stellt sich
als Scherrasen mit Einzelbaumen dar. Die 6kologische Wertigkeit ist, wie auch die Erfassung
der vorkommenden Tierarten zeigt, nur gering.

Auswirkungen nach Ausfiihrung

Mit der nunmehr mdglichen Bebauung werden keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf die dkologische Wertigkeit der Satzungsflache verbunden sein. Ziel der Satzung ist es, die
Nutzung fur Wohnen planungsrechtlich vorzubereiten. Insofern ist nach Baunutzungs-
verordnung eine max. Versiegelung von 40 % zulassig. Es liegen zwar keine Angaben zum
friheren Versiegelungsgrad vor, erfahrungsgeman sollte dieser aber héher gewesen sein.

Der Forderung nach schonendem und sparsamem Umgang mit Grund und Boden wird durch
die Nachnutzung der bereits intensiv vorgepragten Flache entsprochen.

Auswirkungen auf die Schutzgiter Wasser sowie Klima/Luft sind aufgrund der Kleinflachigkeit
nicht zu erwarten.

Gemald Festsetzung Nr. 3 sollen ausschlieBlich heimische Baum- und Straucharten sowie
Obstbaume innerhalb des Geltungsbereiches angepflanzt werden. Aufgrund der Lage am
Ortsrand von Zschdlkau und unter Berlcksichtigung der Festsetzung wird davon ausge-
gangen, dass sich strukturreiche Gartenflachen entwickeln werden. Diese bieten Lebens-
raume und Riuckzugsmaglichkeiten fir die Fauna, insbesondere fir Brutvogel.

Auch Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten. Es handelt sich um eine
behutsame Erganzung der vorhandenen Bebauung, die nicht zu einer Erweiterung der
Ortslage und damit der Ausbildung eines neuen Ortsrandes fihrt.

Die folgende Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz wird nach der Handlungsempfehlung fur den Freistaat
Sachsen?! durchgefiihrt. Demnach ist die Flache im Ausgangswert wie auch im Planwert dem
dorflich gepragten Mischgebiet zuzuordnen. Eine weitere Untergliederung ist aufgrund der
sehr geringen FlachengrofRe und fehlender Differenzierung nicht angezeigt. Auch ist zu

1 sichsisches Ministerium fiir Umwelt und Landwirtschaft (SMUL): Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Freistaat Sachsen, Dresden, Juli 2003
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bertcksichtigen, dass die Satzung fur die Gestaltung der Flache, insbesondere der Garten-
flachen, keine Festsetzungen trifft.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Flachenart Wert- | Flachengrof3e in m2 Biotopwert
Faktor

Bestand Planung Bestand Planung

92 200 dorfliches Mischgebiet 6 4.800 - 28.800 -
92 200 dorfliches Mischgebiet 6 - 4.800 - 28.800
Summe 4.800 4.800 28.800 28.800
Bilanz 0

Im Ergebnis der Gegentuberstellung wird eine ausgeglichene Bilanz ermittelt. Die Umsetzung
der Satzung fuhrt demnach nicht zu einem Ausgleichserfordernis, das durch griinordnerische
Festsetzungen zu kompensieren ist.

7  Verfahren
Die Aufstellung der Erganzungssatzung erfolgt gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB.

Da durch die Aufstellung der Erganzungssatzung der sich aus der Eigenart der ndheren
Umgebung ergebende Zulassigkeitsmaf3stab nicht wesentlich verdndert wird, kann das
vereinfachte Verfahren gemaf § 13 BauGB anwendet werden.

Die weiteren Bedingungen nach § 13 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB werden ebenfalls erflllt: Die
Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben wird mit der Satzungsaufstellung weder vorbereitet
noch begrindet. Ebenso wenig werden Schutzgebiete im Sinne des Séachsischen Naturschutz-
gesetzes sowie der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie durch die Aufstellung
berlhrt.

Da die Satzung im vereinfachten Verfahren aufgestellt wird, kann von einer Umweltprifung
abgesehen werden (8 13 Abs. 3 BauGB).

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 25. Februar 2021 die Aufstellung der Ergdnzungs-
satzung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt der Gemeinde Krostitz
Nr. .../2021 vom ... 2021 ortsblich bekannt gemacht.

8 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch - BauGB
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020; (BGBI. 1 S. 1728, 1793) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung - BauNVO
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
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