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1 Aufgabenstellung und stiadtebauliches Erfordernis

Die in den Innenbereich einzubeziehenden Flurstiicke 54/4 und teilweise 128/20 der
Gemarkung Liemehna, Flur 5 der Ergénzungssatzung befinden sich am éstlichen Ortsrand
des Ortsteils Ochelmitz der Gemeinde Jesewitz. Diese werden im Norden von der 6ffentlichen
StraRenverkehrsfliche ,TeichstralBe® begrenzt. Im Osten und Suden schlieBen sich
Griinflachen und weitldufige landwirtschaftliche Nutzflache an den Geltungsbereich an. Im
Westen des Plangebiets grenzt bestehende Wohnbebauung von Ochelmitz an. Es handelt
sich um Gruinflachen, die teilweise als Garten genutzt werden und teilweise brachgefallen sind.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) des Verwaltungsverbandes Eilenburg-West fur die
Gemeinde Jesewitz, genehmigt am 26.03.2018, ist die Flache des Plangebiets als Flache fur
Landwirtschaft (Ackerflache) gem. § 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 BauGB dargestellt.

Die Grenze des derzeitigen Innenbereichs ist auf der Planzeichnung nachrichtlich dargestelit.
Die Flurstiicke 206/50, 54/3 die westlichen Teilbereiche des Flurstiicks 128/20 sowie das
gesamte Flurstick 198/48 sind demnach dem AuRRenbereich zuzuordnen.

Um die Entwicklung des Flurstiicks zu Wohngrundstiicken von drei bis vier Wohnhausern
dauerhaft bauplanungsrechtlich zu sichern, soll es in den angrenzenden Innenbereich des
Ortsteils Ochelmitz einbezogen werden.

Aus diesem Grund hat die Gemeinde Jesewitz die Aufstellung einer Erganzungssatzung
gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB fur das Plangebiet beschlossen. Dies entspricht an dieser
Stelle dem planerischen Willen der Gemeinde Jesewitz.

Gemalt § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB kann eine Gemeinde AuBenbereichsflachen in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil einbeziehen, wenn die einbezogenen Fléchen durch die
baulichen Nutzungen des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind. Diese Pragung
der Auflenbereichsflache entsteht durch die bereits vorhandene Bebauung im angrenzenden
Innenbereich des Ortsteils Ochelmitz. Stadtebaulich charakterisiert wird der Standort
insbesondere durch die gegenuberliegende Wohnbebauung mit Mehrfamilienhausern. Die
Bebauung in Ochelmitz westlich des Plangebietes ist gepragt durch eine Mischung von meist
mehrgeschossigen Ein- und Mehrfamilienndusern, was dem Ortsbild einen dérflichen
Charakter verleiht.

Die Entwicklung des Plangebiets stellt eine malivolie Ergénzung des Ortsteils Ochelmitz dar.
Ein Anschluss des Plangebiets an das Verkehrsnetz zur Sicherung der ErschlieBung ist bereits
gegeben und wird von der Teichstralle und dem Teichweg erfolgen.

Die Entwicklung des Plangebietes dient der maRvollen Ergénzung des Siedlungskérpers des
Ortsteils Ochelmitz und damit
e Einbeziehung einer voll erschlossenen Fléche in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil und damit
Nachverdichtung und Einbindung in die vorhandene Siedlungsstruktur
Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur.

Gemal § 34 Abs. 5 BauGB ist der Satzung eine Begriindung mit den Angaben entsprechend
§ 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB (Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Satzung)
beizufugen. Fur die Satzung bedarf es demnach keines Umweltberichtes. § 34 Abs. 5 BauGB
verflgt jedoch, dass bei der Erganzungssatzung der § 1a Abs. 2 BauGB (sparsamer Umgang
mit Grund und Boden) und § 1a Abs. 3 BauGB (Eingriffsregelung) sowie § 9 Abs. 1a BauGB
(naturschutzrechtiiche Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen) anzuwenden sind. Fur die
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vorliegende Ergénzungssatzung ist somit die Eingriffsregelung anzuwenden und es sind
Fl&chen oder MalRnahmen zum Ausgleich festzusetzen.

Durch die Aufstellung der Ergénzungssatzung sollen die Voraussetzungen zur Errichtung von
Wohngebduden geschaffen und der Siedlungskérper am dstlichen Ortsrand malvoll ergénzt
werden. Das Satzungsgebiet wird durch die westlich und nérdlich angrenzende Bebauung des
Innenbereichs nach Art und Maf} der baulichen Nutzung gepragt.

Durch die Einbeziehung eines Flurstiicks sowie Teilsticke zweier Flurstlicke mit einer Flache
von ca. 4492 m? ist die Planung unbedeutend fir das Verhaltnis von demographischer
Entwicklung und Baugebietsausweisung fur den Ortsteil Ochelmitz. Der Standort dient der
Eigenentwicklung des Ortsteils. Da die Flache durch die angrenzende bauliche Nutzung
geprégt ist, fur die Einbeziehung des Plangebiets in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
und die Mdglichkeit der Errichtung von Wohngebauden keine UVP-Pilicht besteht und keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiiter erkennbar sind, ist die Satzung gemaf § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB das geeignete
Instrument zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen flr die geplante
Nutzung.

Bei der Aufstellung der Satzung sind die Vorschriften (ber die Offentlichkeits- und
Behodrdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB entsprechend anzuwenden.
Gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 10 Abs. 3 BauGB bedarf die Satzung keiner
Genehmigung der hdheren Verwaltungsbehérde. Daher tritt die Satzung mit Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses in Kraft.

2 Lage, Abgrenzung

Der Ortsteil Ochelmitz der Gemeinde Jesewitz, erstmals 1527 urkundlich erwéhnt, kann der
Gruppe der Platzdérfer zugeordnet werden, bei dem sich die Héfe um einen zentralen Platz
herum gruppieren. Hier verlduft heute die StraRe Zum Oberdorf. Der Ortskern ist zum GroRteil
gepragt durch ehemalige Bauerngehéfte, einer Mischung von Ein- und Mehrfamilienh&usern
sowie Lager- und Betriebsflachen der Landwirtschaft. Das Ortsbild weist eine Uberwiegend
aufgelockerte Bebauung und damit einen mittieren Versiegelungsgrad auf.

Biro Knoblich, Zschepplin Seite 6
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Abb. 1: raumliche Lage in der Umgebung (aus GeoSN, 2021, ohne Mafistab)
D rdumlicher Geltungsbereich

Das Satzungsgebiet befindet sich sliddstlich des historischen Ortskerns sudlich der
Teichstrale am Ortsausgang in Richtung Gallen. Teile des Flurstiicks 54/4 und die daran
anliegenden Flurstlicke werden bereits zu Wohnzwecken und fiir Nebengebaude genutzt.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Erganzungssatzung ,Am Teichweg" befindet sich im
ostlichen Teil des Ortsteils Ochelmitz der Gemeinde Jesewitz. Das in den Innenbereich
aufzunehmende Gebiet umfasst eine Flache von ca. 4.492 m? und liegt sudlich an der
Teichstrale und umfasst die Flurstiicke 54/4 und 128/20 (tlw) der Gemarkung Liemehna Flur
5. Im Westen verlauft die westliche Grenze des Geltungsbereichs direkt unter anderem an
dem Wohngebaude der Liemehnaer Stralle 2 und dem unbefestigten , Teichweg“ entlang. Das
Flurstick 128/20 wird teilweise in den Geltungsbereich mit einbezogen. Die Ubrigen
Geltungsbereichsgrenzen orientieren sich an den aueren Grenzen des Flurstiicks 54/4.

- im Norden: Flurstiucke, 34/5 und 193/57 (Verkehrsflachen, ,Liemehnaer Strafke” und
»1eichstrale”)

- im Osten: Flurstlick 128/20 (landwirtschaftliche Flachen und Griinland)

- im Suden: Flurstick 128/20 (landwirtschaftliche Flachen und Granland)

- im Westen: Flurstick 79/1und 54/2 (Wohnbebauung und Strafenverkehrsflache,
» 1eichweg")

Buro Knoblich, Zschepplin Seite 7
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Abb. 2: Lage des Plangebiets (aus RAPIS, 2021, ohne Maf3stab)

D raumlicher Geltungsbereich
3 Bearbeitungsverfahren

3.1 Plangrundlage

Die Satzung ist im MaBstab 1:500 dargestelit. Als zeichnerische Unterlage dient der digitaie
Katasterauszug der Gemeinde Jesewitz, OT Ochelmitz, Gemarkung Liemehna (Stand Mérz
2021, bereitgestellt durch GeoSN 2021).

3.2 Planungsverfahren

Tab. 1: Verfahrensschritte fir die Aufstellung der Ergénzungssatzung

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) | Gesetzliche Grundlage Datum

1.  Aufstellungsbeschiuss durch den |§ 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. 17.09.2020 &
Gemeinderat und ortsiibliche § 13 BauGB 06.11.2020
Bekannitmachung

2. Beschluss uber die Biligung und die |§ 13 Abs. 2 Nr.2 BauGBi.V.m. 06.05.2021
Offenlegung des Entwurfs durch den|g 3 Aps. 2 BauGB
Gemeinderat und ortstibliche
Bekanntmachung des
Offenlegungsbeschlusses
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Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) | Gesetzliche Grundlage Datum
3. Einholen der Stellungnahmen der|§ 13Abs.2Nr.2BauGBi.V.m.| 07.07.2021 bis
Nachbargemeinden, ~BehSrden und|g 4 Abs. 2 BauGB und 09.07.2021
sonstiger Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die § 2 Abs. 2 BauGB
Planung bertihrt werden kann, zum
Planentwurf und der Begriindung
4. offentliche Auslegung des Planentwurfs | § 3 Abs. 2 BauGB 07.07.2021 bis
mit der Begriindung 09.07.2021
5. Behandlung der Anregungen wund|§3Abs.2S.4iV.m.
Bedenken der Birger, der|§ 1 Abs. 7 BauGB
Stellungnahmen der beteiligten
Behorden, Trager offentlicher Belange
und der benachbarten Gemeinden im
Gemeinderat im Rahmen  einer
umfassenden Abwégung
6. Information der Blrger, der Behérden, |§ 3 Abs. 2 BauGB
der Tréger offentlicher Belange und der
benachbarten Gemeinden Uber die
Ergebnisse der Abwé&gung
6. emeute odffentliche Auslegung des|§ 3 Abs.2iV.m.
Planentwurfs mit der Begriindung § 4a Abs. 3 BauGB
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB
offentliche Bekanntmachung des | § 10 Abs. 3 BauGB
Satzungsbeschlusses und damit
Inkrafttreten der Satzung
4 libergeordnete Planungen

Fur die Planung ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne von
§ 3 Raumordnungsgesetz aus:

41

Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013)

Regionaiplan Westsachsen (2008)

Entwurf des Regionalplanes Leipzig-Westsachsen (2020)

Landesplanung

Der LANDESENTWICKLUNGSPLAN SACHSEN (2013) fuhrt unter Ziel 2.2.1.4 aus, dass neue
Baugebiete aulerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nur in Ausnahmeféllen
zuldssig sind, insofern sie in stadtebaulicher Anbindung an vorhandene, im Zusammenhang
bebaute Oristeile festgesetzt werden. Die Festlegung der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile liegt dabei bei den Gemeinden. Diese haben bei Festlegungen hinsichtlich der
Abrundung und Ergdnzung des Innenbereichs gemeindliche Spielrdume, da gemaR der
Begrundung zu Ziel 2.2.1.4 die Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB nicht zur Bauleitplanung
gehoren.

Biiro Knoblich, Zschepplin
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4.2 Regionalplanung

Ochelmitz ist ein Ortsteil der Gemeinde Jesewitz. Diese befindet sich gemal dem
REGIONALPLAN WESTSACHSEN (2008) an einer Uberregional bedeutsamen Verbindungs- und
Entwicklungsachse zwischen dem Mittelzentrum Eilenburg im Osten und dem Grundzentrum
Taucha im Stdwesten. Vom Ortsteil Ochelmitz aus ist das Mittelzentrum Eilenburg Uber die
Kreisstrafle K 7423 und die Staatsstralle S 4 in ca. 9 km Entfernung zu erreichen. An das in
etwa 8 km entfernte Grundzentrum Taucha ist der Ortsteil Ochelmitz Ober die Kreisstrae
K 7422 und die Bundesstralle B 87 angebunden. Darber hinaus ist im weiteren Verlauf der
Bundesstrale B 87 auch eine schnelle Erreichbarkeit des Oberzentrums Leipzig gegeben.

Die Erg&nzungssatzung umfasst funf Flurstiicke und ist damit unbedeutend fur das Verhaltnis
von demographischer Entwicklung und Baugebietsausweisung fiir den Ortsteil Ochelmitz. Die
beabsichtigte maftvolle Abrundung des Siedlungskérpers sowie die damit verbundene
Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur dienen der Sicherung der Eigenentwicklung des
Ortsteils.

Ziel Z 4.4.1 des REGIONALPLAN WESTSACHSEN (2008) legt fest, dass der Bodenverbrauch auf
das unabdingbare notwendige Mal} zu minimieren ist. Daher ist bei Neubebauung geman Ziel
Z 5.1.2 eine den natirlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten angepasste bauliche
Dichte anzustreben und auf eine angemessene Durchgriinung und nachhaltig wirksame
Einbindung in die Landschaft hinzuwirken. Landschaftsbestandieile, die eine besondere
Bedeutung fur das Ortsbild, die Gliederung von Siedlungsflachen und die Wohnumfeldqualitat
auf-weisen oder die Verbindung zur freien Landschaft herstellen, sollen gemaR Ziel Z 5.1.9
erhalten, gepflegt und entwickelt werden. Durch die bessere Ausnutzung bereits vorhandener
Infrastruktur wird diesen Zielen Rechnung getragen. Daruiber hinaus stellen die festgelegten
Regelungen zur Uberbaubarkeit der Flachen (vgl. Punkt 8.3 ,MaR der baulichen Nutzung®)
sowie zu Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen (vgl. Punk 9.4 ,Kompensation des Eingriffes”)
die Einbindung der Ziele der Regionalplanung in die Satzung sicher.

Aktuell befindet sich der REGIONALPLAN LEIPZIG-WESTSACHSEN im Genehmigungsverfahrung
und wurde am 11.12.2020 als Satzung beschlossen. Aus dem Satzungsbeschluss zum
REGIONALPLAN LEIPZIG-WESTSACHSEN (2020) mit Stand vom 11.12.2020 sind allerdings keine
wesentlichen Anderungen erkennbar, weiche das Vorhaben zur Aufstellung der
Ergénzungssatzung ,Am Teichweg" beriihren.

4.3 Flachennutzungsplanung

Im wirksamen FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP) des Verwaltungsverbandes Eilenburg-West fir
die Gemeinde Jesewitz, 2. Anderung des FNP genehmigt am 26.03.2018, ist die Flache des
Plangebiets als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

Durch die Eingliederung wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fur das Plangebiet
sichergestellt, die Einbeziehung in den Innenbereich entspricht dem planerischen Willen der
Gemeinde.

Biiro Knoblich, Zschepplin Seite 10



Gemeinde Jesewitz
Alte Dorfstrafie 1

Ergénzungssatzung
+Am Teichweg“ OT Ochelmitz
Begrindung zum 2. Entwurf 11/2021

04838 Jesewitz

N

A

"J:(—hL‘!!hf,

‘Lo

(x)

Zum hesdand

(M )

Abb. 3: Auszug aus dem FNP des Verwaltungsverbandes Eilenburg-West
(aus RAPIS, Raumplanungsinformationssystem, ochne Maflstab)

5 Bestandsaufnahme

5.1 Beschreibung des Plangebiets

Im Norden des Geltungsbereichs verlduft die Teichstrafie, westlich befinden sich Grinflachen
und Wohnbebauung sowie der Teichweg, sudlich und westlich befinden sich
landwirtschaftliche Grin- und Nutzflachen. Sudlich der Liemehnaer Stral’e stehen Lagerhallen
eines landwirtschaftlichen Betriebes und eine Biogasanlage.

Westlich des Geltungsbereichs liegen bereits Wohnnutzungen vor. Hier befindet sich ein
zweigeschossiges Wohngeb&ude mit eingeschossigen Nebengeb&uden und. Die Flachen im

Biro Knoblich, Zschepplin Seite 11



Gemeinde Jesewitz Ergénzungssatzung
Alte Dorfstrae 1 Am Teichweg* OT Ochelmitz
04838 Jesewitz Begriindung zum 2. Entwurf 11/2021

Geltungsbereich werden gegenwdrtig als private Grinfliche sowie auch als
Stralenverkehrsflache des unbefestigten Teichwegs genutzt. Innerhalb des Plangebiets
befindet sich im nordlichen Bereich ein kleineres eingeschossiges Nebengebaude mit einer
Gesamtflache von ca. 16 m2

Durch die direkte Lage an der ,Teichstrale" und ,Teichweg” ist eine verkehrliche Anbindung
des Plangebiets gegeben. Diese wird voraussichtlich von Norden her von der StraRe
~1eichstrale erfolgen. Die genannten Verkehrsflachen sind im Norden und Osten aulerhalb
des Geltungsbereichs auf den Flurstiicken 34/5; 193/5 und innerhalb des Geltungsbereichs
vorzufinden. Im Osten und Stden grenzt das Flurstiick 128/20 an den Geltungsbereich mit
landwirtschaftlicher Nutzung an. Die Flache ist derzeit eine landwirtschaftliche Grin- und
Nutzflache und ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft
(Acker) dargestellt.

5.2 geschiitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Schutzgebiet
i.S. §§ 22 bis 29 BNatSchG i.V.m. §§ 14 bis 19 SachsNatSchG. Gesetzlich  geschitzte
Biotope (vgl. § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 SachsNatSchG) werden vom Vorhaben nicht
berihrt. Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7o BauGB genannten Schutzgiter (FFH-Gebiete oder Europaische
Vogelschutzgebiete) vor.

Dariber hinaus liegt der Geltungsbereich der Ergé&nzungssatzung auBerhalb von
Trinkwasserschutz- und Uberschwemmungsgebieten.

5.3 Fidchen und Objekte des Denkmalschutzes
Im Plangebiet sind keine Flachen und Objekie des Denkmalschutzes bekannt.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR § 20 SachsDSchG Funde, bei denen anzunehmen
istt dass es sich um Kulturdenkmale handelt, unverzltglich der Unteren
Denkmalschutzbehtrde des Landratsamtes Nordsachsen oder dem Landesamt fir
Archéologie anzuzeigen sind. Meldepflichtig sind der Entdecker, der Eigentumer und der
Besitzer des Grundstiicks sowie der Leiter der Arbeiten, bei denen die Sache entdeckt wurde.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhéaltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den Leiter oder Unternehmer der
Arbeiten befreit.

54 Altlasten

Entsprechend der Stellungnahme des Landkreises Nordsachsen mit Datum vom 29.06.2021
wurde der Vorhabenstandort zu DDR-Zeiten bis in die 1920er hinein als ,Maschinenplatz’
genutzt. Dariiber hinaus wurde etwa im Jahr 2000 Schlamm aus dem benachbarten Dorfteich
aufgebracht, der gemaR Untersuchungen aus dem Jahr 2019 Belastungen durch
Schwermetall aufwies. Demnach bestand der Verdacht, dass der Untergrund, auch nach
Entfernung des Schlamms weiterhin kontaminiert sein kénnte.

Um Belastungen auf dem Plangebiet auszuschlieRen, wurde eine chemische Untersuchung
(Anlage 1) von der Firma Geotechnik Peter Neundorf, datiert vom 18.10.2021 beauftragt. Darin
sind  keine Uberschreitungen  der  Prif-  und MaRnahmewerte  gemafR
Bundesbodenschutzverordnung festzustellen.
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Altlasten konnten im Rahmen der Untersuchungen nicht festgestellt werden. Damit liegt keine
akute Gefahrdung vor.

5.5 VerkehrserschlieBung/Zuwegung

Das Plangebiet wird Uber die offentliche Straflenverkehrsflache ,Teichstrae* erschlossen.
Diese wiederum verbindet in den Fortsetzungen Ochelmitz mit den Ortsteilen Liemehna und
Gallen der Gemeinde Jesewitz. Uber Gallen fiihrt die Strale weiter in éstlicher Richtung zu
dem Ortsteil Jesewitz in ca. 3 km und auf die B87.

Zudem verlauft entlang der westlichen Plangebietsgrenze die Stralle ,Teichweg“. Die Zufahrt
zum Plangebiet wird voraussichtlich von dieser Strale erfolgen, wodurch die verkehrliche
Erschliefung gegeben ist. Die StralRe ,Teichweg" ist derzeit nicht asphaltiert und verfugt tiber
eine Schotterdecke. Eine verkehrliche ErschlieBung ist somit gegeben. Ein entsprechender
Ausbau der StralRe durch die Gemeinde ist geplant.

5.6 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt tber das Leitungsnetz des Versorgungsverbands
Eilenburg-Wurzen (VEW) als zustandiger 6ffentlicher Wasserversorger.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist Uber die vorhandenen Anlagen der
offentlichen Wasserversorgung gesichert. Ausgehend von den Versorgungsleitungen 63 PE
im Verlauf Teichweg und Liemehnaer StraBe ist die Herstellung von neuen
Grundsttcksanschliissen moglich.

In Abhédngigkeit der kiinfigen Bebauung/Nutzung kénnte jedoch auch die Errichtung von
ErschlieBungsanlagen zur Versorgung mit Trinkwasser erwogen werden. Die Errichtung von
Versorgungsanlagen der offentlichen Wasserversorgung erfolgt dabei ausschlieilich in
offentlich gewidmeten Grundstlicken.

Die Errichtung von ErschlieBungsanlagen obliegt i.d.R. einem ErschlieBungstrager.
Einzelheiten der ErschlieBung sind vorab mit dem Versorgungstrager abzustimmen und
vertraglich zu regeln.

5.7 Léschwasserversorgung

Die Loschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes ist Aufgabe der
Gemeinde Jesewitz. Fur das Gebiet der Ergénzungssatzung ist gemal DVGW-Regelwerk —
Arbeitsblatt W405 fur einen Zeitraum von zwei Stunden eine Léschwassermenge von
mindestens 48 m*h bereitzustellen. Die Loschwasserentnahmestellen miissen sich in einem
Umkreis von max. 300 m um die Gebaude befinden. Die Aufstelifiachen, Bewegungsflachen
und Zufahrten fur die Feuerwehr sind abzusichern und freizuhalten. Im Rahmen der
ErschlieRungsplanung ist der Léschwassernachweis zu erbringen.

Nach Auskunft des Netzbetreibers befindet sich am Teichweg, westlich des Geltungsbereichs,
ein Oberflurhydrant, der die erforderliche Léschwassermenge bereitstellt (Messung vom
02.08.2017, siehe Anlage 3). Daher ist eine Versorgung des Plangebiets mit Loschwasser in
ausreichender Menge bzw. mit ausreichendem Druck gesichert.

Buro Knoblich, Zschepplin Seite 13



Gemeinde Jesewitz Ergénzungssatzung

Alte Dorfstrale 1 Am Teichweg" OT Ochelmitz
04838 Jesewitz Begriindung zum 2. Entwurf 11/2021
5.8 Schmutzwasserentsorgung

Die Beseitigung des Abwassers erfolgt durch den Zweckverbands fiir Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung Leipzig-Land (ZV WALL) und die Kommunalen Wasserwerke Leipzig
(KWL) als Geschéaftsbesorger.

Die Ortslage Ochelmitz ist im Abwasserbeseitigungskonzept des ZV WALL als dauerhaft
dezentral eingestuft. Ein Anschluss an die zentrale Abwasserentsorgung ist fiir die Zukunft
nicht geplant.

In der Ortslage Ochelmitz wird gemafl Stellungnahme der KWL vom 28.06.2021 nach
Abwasserbeseitigungskataster das Schmutzwasser dezentral mittels vollbiologischer
Kleinklaranlagen entsorgt. Im Ort befindet sich eine sogenannte Teilortskanalisation mit
Einleitstellen in ffentliche Gewasser, ohne Anbindung an ein zentrales Schmutzwassernetz.
In die vorhandene Kanalisation darf kein h&usliches Schmutzwasser eingeleitet werden. Im
weiteren Verlauf der Planung sind fur die Wohnh&user dezentrale Entsorgungslésungen zu
planen und zur PrOfung vorzulegen. AuBerdem muss die Verbringung des
Klaranlagentberlaufes geklart werden. Die Vorzugslésung ist die Versickerung auf dem
Grundstick. Als Alternative kann eine Einleitung in die Teilortskanalisation gepraft werden.
Erfolgt ein Anschluss der Uberlaufe der biologischen Kleinkldranlagen an die
Ortsteilkanalisation sind folgende Mindestanforderungen zu gewahrieisten:

CSB U 150 mg/l; BSB5 [1 40 mg/l; Nges O 85 mg/l; Pges O 20 mg/I

Besonders die wasserrechtliche Erfaubnis fur die betroffene Einleitstelle ist dann zu prifen und
gegebenenfalls anzupassen, mit unklarer Situation zur Genehmigungsfahigkeit der
zusatzlichen Einwohnerwerte.

Die Planung und Herstellung der Grundstiicksentwésserungsanlagen bedarf der Zustimmung
des zustandigen Aufgabentragers ZV WALL. FUr die Versickerung des biologisch behandelten
Abwassers ist eine wasserrechtliche Erlaubnis des Landratsamt Nordsachsen — Untere
Wasserbehorde notwendig.

Zur Wasserversorgung und Abwasserentsorgung bedarf es des Abschlusses eines
Erschlielungsvertrages bzw. eines Umverlegungsvertrages  zwischen dem
ErschiieBungstrager und der KWL. Darin sind u.a. die technischen Voraussetzungen und
Bedingungen fiir die Ver- und Entsorgung und die mit der Planung und Ausfilhrung
verbundene Kostenubernahme zu vereinbaren. Ein ErschlieBungsvertrag kann nur unter der
Bedingung der Wirtschaftlichkeit abgeschlossen werden und wenn fir den zukunftigen
Betreiber der wasserwirtschaftlichen Anlagen keine rechtlichen, technischen und
wirtschaftlichen Risiken bestehen. Von Seiten der KWL wird davon ausgegangen, dass die
ErschlieBungskosten vom ErschlieBungstréager im vollen Umfang getragen werden.

5.9 Niederschlagswasser

Das auf den Grundsticken anfallende Niederschlagswasser kann gemafl
Baugrunduntersuchung entsprechend der Vorschriften der DWA-A 138 (siehe Anlage 2 -
Geotechnischen Bericht vom 18.10.2021) nicht vollsténdig auf den Grundstiicken versickert
werden.

Grund dafir sind unglnstige hydrogeologische Bedingungen in weiten Bereichen des
Plangebiets, bis in gréRere Tiefe anstehende relativ gering wasserdurchlassigen Béden (L6R
/ Geschiebelehm), in Verbindung mit einem relativ hohen Grundwasserstand.
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Notdurftige Entsorgungsvarianten unter Nutzung der Verdunstung Uber den Boden oder das
Blattwerk von Pflanzen (Evapotranspiration) sind fir eine nicht regelkonforme
Niederschlagswasserentsorgung moglich. Hierzu sind Schilfflachen oder groR bemessene
Mulden-Rigolen-Elemente mit einer teilweisen Nutzung der Versickerungsieistung der
Oberbodenzone denkbar. Diese Entsorgungsvariante ist mit der zustandigen unteren
Wasserbehdrde abzustimmen.

Um eine Minderung des Abflusses zu erzielen, kénnen Dachbegrinungen bzw. der Einsatz
teildurchlassiger Flachenbefestigungen (,Oko-Pflaster”) eingesetzt werden. Weiterhin kann
eine Ruickhaltung und Brauchwassernutzung auf den Grundstiicken sowie eine eventuell
gedrosselte Einleitung in das Leitungsnetz zu einer Optimierung der Anlagen fuhren.

Alternativ ist das anfallenden Dachflaichenwasser und Verkehrsflachenwasser Gber die
Verrohrung der KWL anzuschlieRen. Eine mdégliche Einleitung in den westlich liegenden
Dorfteich, ist mit der zusténdigen unteren Wasserbehotrde abzustimmen. Ein Nachweis Uber
die  Niederschlagswassermenge auf den  Dachflichen im  Rahmen des
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Die KWL ist in diesen nachgelagerten Prozess mit
einzubeziehen.

Aus Sicht der Gemeinde stellt die Einleitung des anfallenden Niederschlags in den westlich
angrenzenden Dorfteich die Vorzugslésung dar, da dieser seit einigen Jahren unter einer
Wasserknappheit leidet. Mit dieser Méglichkeit und der aufgezeigten Bewirtschaftung auf den
daftr ausreichend grof3 zu dimensionierenden Grundstiicken ist eine Bewirtschaftung des
Niederschlagswassers fur das Plangebiet grundsétzlich moglich.

Der Bereich des Vorhabens sidlich des jetzigen Parkplatzes wurde bis Mitte der 1990er Jahre
gartnerisch genutzt. Hier kann es nach Starkregenereignissen bzw. regenreichen Perioden
immer wieder zu Verndssungserscheinungen durch wild abflieBendes Oberflachenwasser
kommen.

Die auf das konkrete Bauvorhaben gerichteten L&sungen zur Bewirtschaftung sind im
nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren zu planen und nachzuweisen.

5.10 Stromversorgung

Die Versorgung mit elekirischer Energie erfolgt Gber das Netz der Mitteldeutschen
Netzgeselischaft Strom mbH (MITNETZ Strom). Im Geltungsbereich befinden sich
Niederspannungsleitungen direkt sudlich angrenzend an die Teichstrae. Eine Uberbauung
ist durch die Lage der Baugrenze ausgeschlossen.

Generell soliten Planungen so erfolgen, dass Umverlegungsarbeiten vorhandener Anlagen der
enviaM-Gruppe entfallen. Der Erhalt der Anlagen ist vorrangig zu prufen. Die geplanten
Trassen sind im 6ffentlichen Verkehrsraum in den schwacher befestigten Flachen (FuR- und
Radwege oder Grinstreifen) einzuordnen. Dabei ist die DIN 1998 ,Unterbringung von
Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen Flachen* zu beachten. Die envia Mitteldeutsche Energie
AG beansprucht eine Trassenbreite von 0,80 m. Bei der Anpflanzung von GroRgrun ist zu den
Kabeltrassen ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten und im Schutzstreifen der
Freileitungen darf es nur eine maximale Wuchshséhe von 4 m erreichen. Werden durch
BaumafBnahmen Umverlegungen der Anlagen notwendig, so sind die Kosten dafiir vom
Veranlasser zu Ubernehmen, soweit keine anderen Regelungen Anwendung finden. Ein
entsprechender Antrag ist friihestmdglich an zu stellen. Dies betrifft auch erforderliche
Veranderungen der Tiefenlagen der Kabel. Der Aufbau des inneren Versorgungshetzes der
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envia Mitteldeutsche Energie AG erfolgt auf der Grundlage der Bedarfsanmeldungen der
Kunden.

5.11 Gasversorgung

Die Ortslage Ochelmitz ist nicht an das Gasversorgungsnetz angeschlossen.

512 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur erfolgt Uber die
Deutsche Telekom AG als Eigentiimerin des Telekommunikationsfestnetzes. Derzeit befinden
sich keine Versorgungsanlagen innerhalb des Plangebiets.

513 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung obliegt der Zustandigkeit des Landkreises Nordsachsen. Es besteht eine
Anschlusspflicht.

Gemal § 5 der Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Nordsachsen fiir das Teilgebiet des
ehemaligen Landkreises Delitzsch (AWS DZ 2018) sind Eigentiimer von im Entsorgungsgebiet
liegenden Grundstiicken, auf denen Abfélle aus privaten Haushalten anfallen konnen,
berechtigt und verpflichtet, ihre Grundstlicke an die Abfallentsorgung anzuschlieRen. Insofern
also — auch in Verbindung mit § 17 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwWG) - eine
Uberlassungspflicht fur Abfalle zur Beseitigung entsteht, besteht ein Anspruch auf Abholung
bzw. Abfuhr der vorzuhaltenden Abfallbehéiter.

6 Festsetzungen

6.1 Ergédnzungsflache

Fir den in der Planzeichnung dargestellten Geltungsbereich wird nach
§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB festgesetzt, dass diese Auflenbereichsflache in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen wird.

Die Ergénzungsflache ist durch die angrenzende, bereits vorhandene Bebauung eindeutig
stédtebaulich gepragt, was eine Einbeziehung in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
rechtfertigt. Dadurch wird die Voraussetzung fiir die Ausweisung von Bauflachen und die
maBvolle Erganzung des Siedlungskérpers des Ortsteils Ochelmitz geschaffen. Dies
entspricht dem planerischen Willen der Gemeinde Jesewitz.

6.2 Zuldssigkeit von Vorhaben
Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich nach den Bestimmungen des § 34 BauGB. Um die

Bebaubarkeit innerhalb der Erganzungsfidche weiter zu regeln, wurden geman
§ 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB einzelne Festsetzungen nach § 9 BauGB getroffen.
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6.3 MaR der baulichen Nutzung

Zur Regelung der Uberbaubarkeit der Erganzungsfliche ist unter Beriicksichtigung der
Tatsache, dass bebaute Bereiche méglichst dicht bebaut werden sollten, um eine Ausuferung
auf landwirtschaftlichen Fldchen zu vermeiden, das Maf} der baulichen Nutzung mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 festgesetzt. Die zur Ermittlung der Grundflache
malgebende Flache ist die Flache des Baugrundsticks.

Mit der nach § 9 BauGB getroffenen Festsetzung zum Mal} der baulichen Nutzung ist gewahr-
leistet, dass sich die Neubebauung in die natlrlichen und siedlungsstrukturelien
Gegebenheiten durch eine angepasste bauliche Dichte einfugt.

6.4 Uberbaubare Grundstiickfliche

Innerhalb des Geltungsbereichs ist eine Baugrenze festgesetzt. Die Abstandsflachen zu den
Flurstiicksgrenzen betragen mindestens 3 m und richten sich nach § 6 Abs. 5 SachsBO. Der
Abstand zur nérdlich angrenzenden TeichstralRe betragt 10 Meter, zur &stlichen
Geltungsbereichsgrenze wird ein Abstand von mindestens 10 Metern eingehalten, um
ausreichend Platz fir die Kompensationsflache sicherzustellen. Gemat Bemallung entsteht
somit ein Baufenster in ausreichendem Abstand entlang der westlich Verlaufenden
Verkehrsflache , Teichweg" mit einer durchgehenden Breite von 20 Metern. Der Schutzstreifen
der Teilortkanalisation der KWL wird ebenfalls freigehalten.

6.5 Verkehrsfldchen

Die Grundsticke sollen Gber die ,Teichstralle* sowie dem ,Teichweg an das offentliche
Verkehrsnetz angeschlossen werden. Die Anforderungen an das Freihalten einer
Feuerwehrzufahrt gemaf DIN 14 090 sind tber die ,Teichstrafie” ebenfalls erfilit.

7 Flachenbilanz

Tab. 1: Flachenbilanz

Anteil am Gesamtgebiet

i "
Nutzungen Flache (m?) (%)

Geltungsbereich: 4.492,5 100,0
bebaubare Grundstitcksflache inkl. 1.684,5 37,5

Uberschreitungen gem. GRZ

nicht bebaubare Grundstiicksflache 2.807.,5 62,5

Summe 4.492 100
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8 Eingriffs- und Ausgleichsregelung

8.1 Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Die Erfassung der Bestandssituation (Biotop-/Nutzungstypen) erfolgte am 12.04.2021 unter
Verwendung der Biotoptypenliste Sachsen (LFULG 2010) im Abgleich mit der
LHandlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen”
(SMUL, 2009).

Das Plangebiet weist eine stiligelegte Gartennutzung bis ca. ins 2000 auf. Der siidliche Teil
des Gebietes liegt seither brach, wohingegen der noérdliche Teil weiter genutzt wurde. Durch
die Nutzungsaufgabe des sudlichen Bereiches haben sich nahrstoffreiche
Ruderalgesellschaften mit Brennnessel und Brombeere ausgebreitet. Zudem haben sich
sukzessive Gehdlze angesiedelt, darunter Holunder, Weide, Erle sowie eine Esche. Weiterhin
befinden sich noch Koniferen, Obstgehtlze sowie ein Walnussbaum auf dem Grundstiick.

Der sudliche Bereich des Plangebietes lasst sich als sonstige ruderale Griinanlage mit
waldartigem Baumbestand >30 % charakterisieren.

i AT O 7

Abb. 4: sudliche Teilflache mit sonstiger rueraler Griinanlage

Der nérdliche Bereich des Plangebietes wird zum Teil als Parkplatz genutzt um Altglas (Aliglas
Container) abzuladen bzw. zu bergen. Die Flache in dem Bereich ist nicht versiegelt, jedoch
stark verdichtet und vegetationsfrei. Dieser Bereich ist als anthropogen genutzte Sonderflache
zu charakterisieren.
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Abb. 5;: nérdliche anthropogen genutzte Sonderflache

Der tbrige Teil des Plangebietes, der noch Beeteinfassungen beinhaltet wird sporadisch
gartnerisch genutzt. Es existiert ein Komposthaufen und die Grianfldchen werden, wenn auch
sporadisch, gepflegt. In diesern Bereich ist die Ausbreitung ruderaler Pflanzenarten weniger
stark als im stdlichen Bereich des Plangebietes. Der mittlere Teil des Plangebietes ist daher
als Garten- und Grabeland einzustufen.

Abb. 6 & 7: Garten- und Grabeland mit Beeteinfassung und Komposthaufen
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