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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Das Plangebiet befindet sich im Landkreis Nordsachsen in westlicher Randlage zum Orts-
kern von Ochelmitz der Gemeinde Jesewitz und umfasst eine Flache von 3.579 m?. Der Gel-
tungsbereich umfasst die Flursticke Nr. 29/4, 29/5 und teilweise 30/1 auf Flur 5 der Gemar-
kung Liemehna. Im Norden grenzt das Gebiet an eine landwirtschaftliche Nutzflache, dstlich
grenzt die Wohnbebauung von Ochelmitz an. Sidlich des Geltungsbereichs befinden sich
die Liemehnaer Straf3e und dahinter ein landwirtschaftlicher Betrieb. Im Westen grenzt an
das Gebiet ein asphaltierter Verbindungsweg, dahinter liegt eine weitlaufige Landwirtschaft-
liche Nutzflache.

Ziel des Bebauungsplans ist gemaR Aufstellungsbeschluss vom 07.05.2020 die planungs-
rechtliche Vorbereitung der Bebauung des betreffenden Flurstiicks mit Einfamilienhdausern
und den dafur notwendigen ErschlieBungsflachen.

Die Gemeinde Jesewitz mit ihren Ortsteilen ist als Wohnstandort flr junge Familien beliebt.
Das liegt einerseits an der Néahe zum Oberzentrum Leipzig mit seinen im Nordraum angesie-
delten, gut erreichbaren Unternehmen (z.B. Porsche, DHL, BMW) nahe der Autobahn Al4
und dem Flughafen Leipzig-Halle, als auch der Nahe zu den Naherholungsméglichkeiten im
nordlichen Teil des Leipziger Neuseenlandes und der Muldenaue.

Folgende Planungsziele sollen erreicht werden:
- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines
allgemeinen Wohngebiets fur bis zu 4 Einfamilienhauser
- Ausnutzen der vorhandenen Erschlie3ung
- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
- Einbindung in die Landschaft durch grinordnerische Mafnahmen und
Ausgleich der Eingriffe
2 Verfahren
2.1 Plangrundlage
Der Bebauungsplan ist im Maf3stab 1:500 dargestellt. Als zeichnerische Unterlage dient der

digitale Katasterauszug der Gemeinde Jesewitz, Gemarkung Liemehna Flur 5 (GeoSN, dI-
de/by-2-0, Stand: 10/2020).

2.2 Planungsverfahren

Der Bebauungsplan wird gemalR § 2 Abs. 1 BauGB im Regelverfahren mit Umweltbericht
aufgestellt.

Tab. 1. Verfahrensschritte fir die Aufstellung des Bebauungsplans

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Clezeizlisne Dgtum/
Grundlage Zeitraum
1.  Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat der |§ 2 Abs. 1 BauGB 07.05.2020
Gemeinde Jesewitz und ortsibliche Bekanntma- und
chung des Aufstellungsbeschlusses

Biro Knoblich, Zschepplin Seite 4
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Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Cezeizlane D?‘t“m’
Grundlage Zeitraum

2.  frihzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden, der |8 4 Abs. 1 BauGB
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belan-  |i.V.m.
ge, deren Aufgabenbereich durch die Planung be- |8 2 Abs. 2 BauGB
ruhrt werden kann, zum Planentwurf und der Be-
grindung

3. Beschluss uber die Billigung und die Offenlegung § 3 Abs. 2 BauGB
des Bebauungsplanentwurfes durch die Gemeinde |[i.V.m.
Jesewitz und ortstibliche Bekanntmachung des Of- |8 2 Abs. 1 BauGB
fenlegungsbeschlusses

4.  Einholen der Stellungnahmen der Nachbargemein- |8 4 Abs. 2 BauGB
den, der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher [i.V.m.
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung | 8 2 Abs. 2 BauGB
beriihrt werden kann, zum Planentwurf und der Be-
grindung

5.  offentliche Auslegung des Planentwurfs mit der § 3 Abs. 2 BauGB
Begriindung

6. Behandlung der Anregungen und Bedenken der §3Abs.2S.4
Burger, der Stellungnahmen der beteiligten Behér- |i.V.m.
den, Trager 6ffentlicher Belange und der benach- § 1 Abs. 7 BauGB
barten Gemeinden im Gemeinderat im Rahmen ei-
ner umfassenden Abwéagung

7.  Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

8. Information der Burger, der Behtrden, der Trager § 3 Abs. 2 BauGB
offentlicher Belange und der benachbarten Ge-
meinden Uber die Abwagung zu den wahrend der
Offenlage eingegangenen Anregungen und Beden-
ken

9.  offentliche Bekanntmachung des Satzungsbe- § 10 Abs. 3 BauGB
schlusses und somit Inkrafttreten des Bebauungs-
plans

3 Lage, Abgrenzung

Die Gemeinde Jesewitz befindet sich etwa 15 km norddstlich von Leipzig im Landkreis Nord-
sachsen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ochelmitz West" befindet sich im west-
lichen Randbereich des Ortsteils Ochelmitz.

Das Plangebiet umfasst die Flursticke Nr. 29/4, 29/5 und teilweise das Flurstiick 30/1 auf
Flur 5 der Gemarkung Liemehna auf einer Gesamtflache von 3.579 mz2,

Der Geltungsbereich wird durch die folgenden Flurstiicke begrenzt:

im Norden: Gemarkung Liemehna, Flur 5, Flurstick 29/7
(landwirtschaftliche Flache/ Siedlungsflache)

im Osten:  Gemarkung Liemehna, Flur 5, Flurstiicke 29/3 und 30/2

(Siedlungsflache)

im Stiden:  Gemarkung Liemehna, Flur 5, Flurstiicke 34/3 und 34/5

(Liemehnaer Stral3e)

im Westen: Gemarkung Liemehna, Flur 5, Flurstiick 64/25 (Verkehrsflache)

Biro Knoblich, Zschepplin
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N

A

Ochelmitz

Abb. 1: Lage des Geltungsbereichs
(aus RAPIS Raumplanungsinformationssystem, nicht maRRstablich)

:l raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

4 Bestandsaufnahme
4.1 Beschreibung des Plangebietes

Der Ortsteil Ochelmitz der Gemeinde Jesewitz, am Hang eines kleinen Hiigels gelegen, ist
von wenig strukturierten, weitraumigen landwirtschaftlichen Flachen umgeben. Das Plange-
biet befindet sich im Westen des Ortsteils Ochelmitz. Im Norden grenzt das Gebiet an eine
schmale landwirtschaftliche Nutzflache, dstlich befinden sich Garten der benachbarten
Wohnbebauung, sldlich verlauft die Liemehnaer StraRe und westlich der Streitweg, mit da-
hinter befindlichen landwirtschaftlichen Nutzflachen. Siidlich der Liemehnaer Stral3e stehen
Lagerhallen eines landwirtschaftlichen Betriebes und eine Biogasanlage.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich im Norden und Westen Acker- und Gartenland. Der
norddstliche Teil ist mit Gro3griin bestandenes Gartenland. Die im Suden gelegene Auffahrt
zum Grundstuck ist betoniert und gehdrte zu einer Tankstelle (s. Kap. 4.2).

4.2 Altlasten

Zu DDR-Zeiten befand sich innerhalb des Plangebietes eine bis 1995 betriebene Tankstelle.
Nach der Stilllegung 1996 wurden die unterirdischen Tanks gereinigt. Im Laufe der Zeit full-
ten sie sich mit Niederschlagswasser und werden daher seit einigen Jahren als Sammelbe-
hélter fur Niederschlagswasser genutzt. Das Tankstellenhduschen ist noch vorhanden, soll
jedoch im Zuge der kiinftigen Bebauung abgerissen werden. Die Ubrigen oberirdischen An-
lagen (Zapfsaulen) wurden bereits demontiert. Da diese unterirdischen Anlagen nicht Uber-
baut oder entfernt werden sollen, sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Planung zu
erwarten.

Biro Knoblich, Zschepplin Seite 6
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4.3 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Im Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung sind derzeit keine baulichen Kulturdenkmale
in der aktuellen Denkmalliste des Freistaates Sachsen registriert. Das Ortsbild des histori-
schen Ortskern im nérdlichen Teil von Ochelmitz (ca. 150 m entfernt) wird durch Dreiseit-
und Vierseithdfe gepragt. Zwei weitgehend original erhaltene, ortsbildbestimmende Lehm-
scheunen sind von baugeschichtlicher Bedeutung. Rund 400 m nordwestlich befindet sich
die Windmduhle Liemehna, mit technikgeschichtlicher und landschaftspragender Bedeutung
(LfD 2020).

Der o6stliche Bereich des Plangebiets befindet sich innerhalb der Umgrenzung von Gesamt-
anlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen. Dabei handelt es sich um den
archaologischen Relevanzbereich des Ortskerns von Ochelmitz.

Es wird auf 8§ 20 SachsDSchG hingewiesen. Wer Sachen, Sachgesamtheiten, Teile oder
Spuren von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass es sich um Kulturdenkmale
handelt, hat dies unverzuglich einer Denkmalschutzbehorde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Tages nach der Anzeige in unverdndertem Zu-
stand zu erhalten und zu sichern, sofern nicht die zustandige Fachbehérde mit einer Verkiir-
zung der Frist einverstanden ist. Ausfuhrende Firmen sind schriftlich auf die Meldepflicht
hinzuweisen.

4.4 Geschiitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet selbst befindet sich nicht in einem Schutzgebiet i.S. §8§ 22 bis 29 BNatSchG
i.V.m. 88 14 bis 19 SachsNatSchG. Gesetzlich geschitzte Biotope (vgl. § 30 BNatSchG
i.V.m. 8 21 SachsNatSchG) werden vom Vorhaben nicht beriihrt. Es liegen keine Anhalts-
punkte fUr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter
(FFH-Gebiete oder Européische Vogelschutzgebiete) vor.

Dartiber hinaus befindet sich das Plangebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und
Trinkwasserschutzzonen.

5 Ubergeordnete Planungen
51 Landesplanung

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten des Gemeindegebiets der Gemeinde Jesewitz.
Im LANDESENTWICKLUNGSPLAN SACHSEN (LEP 2013) wird die Gemeinde Jesewitz dem landli-
chen Raum zugeordnet. Sie liegt nahe der Uberregionalen Achse Leipzig-Torgau-Cottbus.
Gemal Grundsatz 1.2.2 soll der landliche Raum unter Berlcksichtigung seiner siedlungs-
strukturellen Besonderheiten und seiner Vielfalt als attraktiver Lebens-, Wirtschafts-, Kultur-
und Naturraum weiterentwickelt und gestarkt werden. Hierzu sollen die Siedlungsstruktur des
landlichen Raumes durch die funktionale Starkung seiner Zentralen Orte gefestigt, die Er-
reichbarkeit der Zentralen Orte aus ihren Verflechtungsbereichen gesichert, die besonderen
Herausforderungen des demografischen Wandels im landlichen Raum, insbesondere im
Hinblick auf die Sicherung der Daseinsvorsorge, sowohl durch Anpassung als auch durch
Gegenstrategien bewaltigt sowie staatliches, kommunales und privates Handeln stéarker mit-
einander vernetzt werden.

Die vorliegende Planung schafft attraktive Wohnbauflachen in verkehrsginstiger Lage mit
guter Erreichbarkeit des Ballungsraums Leipzig-Halle und der umliegenden Industrie- und

Biro Knoblich, Zschepplin Seite 7
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Gewerbebetriebe, um den aktuell gestiegenen Bedarf zu befriedigen. Damit wird dem Bevdl-
kerungsriickgang im landlichen Raum entgegengewirkt und dieser gestarkt. Der Gemeinde
Jesewitz liegen fur das Plangebiet konkrete Anfragen von Bauwilligen vor.

Die Gemeinde Jesewitz Ubernimmt keine Funktion im System der zentralen Orte entspre-
chend dem Landesentwicklungsplan Sachsen 2013. Der ndchstgelegene zentrale Ort ist das
Mittelzentrum Eilenburg. Der Versorgungskern des Mittelzentrums Eilenburg befindet sich in
zumutbarer Entfernung etwa 8 km norddstlich, Versorgungseinrichtungen im Oberzentrum
Leipzig befinden sich etwa 20 km entfernt im Stdwesten.

In der Gemeinde Jesewitz und ihren Ortsteilen sind durch die verkehrsgiinstige Lage entlang
der BundesstraRe B87 und durch die rdumliche Nahe zum Flughafen Leipzig-Halle und der
Autobahn Al14 viele Gewerbe- und Industriebetriebe ansassig, weshalb hier ein gro3erer
Bedarf nach attraktiven Wohnbauflachen mit guter Erreichbarkeit der vorhandenen Arbeits-
platze besteht.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebiets zur Sicherung der Verkehrsinfrastruk-
tur, das als Korridor fiir den Bau der B87n festgelegt ist. Dieser Korridor ist bei raumbedeut-
samen Planungen zu berilcksichtigen. Die vorliegende Planung ist jedoch nicht als Uberort-
lich, raumbedeutsam zu bewerten und steht somit nicht der Trassenplanung entgegen.

5.2 Regionalplanung

Laut REGIONALPLAN WESTSACHSEN 2008 ubernimmt die Gemeinde Jesewitz keine Funktion
im System der zentralen Orte. Die Gemeinde Jesewitz stellt einen Versorgungs- und Sied-
lungskern im Verflechtungsbereich zum Grundzentrum Taucha dar. Der Ortskern von
Ochelmitz liegt an einem landschaftspragenden Héhenricken, der gemaf Ziel 4.1.7 in seiner
charakteristischen Auspragung erhalten werden soll. Der Geltungsbereich selbst befindet
sich aul3erhalb dieses Hohenrlickens.

Der Geltungsbereich liegt gemaR REGIONALPLAN WESTSACHSEN 2008 innerhalb der Flug-
larmkontur B, einer Uber die Fluglarmkontur A hinausgehende Grenzlinie des Nachtschutz-
gebiets aus dem Planfeststellungsbeschluss fir den Ausbau der Start-/Landebahn Sud mit
Vorfeld vom 04.11.2004, die in der Fassung des Anderungsplanfeststellungsbeschlusses
vom 09.12.2005 ausgewiesen wurde. Im Gebiet der Fluglarmkontur B sollen vor Larm
schutzbedurftige Einrichtungen und Wohngeb&ude mit baulichem Schallschutz errichtet wer-
den. Die baulichen SchallschutzmafZnahmen sollen den Schallschutzanforderungen des § 7
»ochallschutz“ des Gesetzes zur Verbesserung des Schutzes vor Fluglarm in der Umgebung
von Flugplatzen vom 01.06.2007 gentigen.

Die Freiflache zwischen den Orten Liemehna und Ochelmitz ist im Regionalplan als Griinza-
sur ausgewiesen. Diese soll das Zusammenwachsen der beiden Siedlungsgebiete verhin-
dern. Mit der vorliegenden Planung wird gemaR Ziel 5.1.13 eine Abgrenzung und Ausfor-
mung des Siedlungsgebietes durch die Bauleitplanung vorgenommen. Der Nord-Sid verlau-
fende Streitweg westlich des Plangebietes bildet somit die Grenze zwischen dem Siedlungs-
zusammenhang und der freien Landschatft.

Bei Neubebauung ist eine den natirlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten ange-
passte bauliche Dichte anzustreben. Auf eine angemessene Durchgriinung und nachhaltig
wirksame Einbindung in die Landschatft ist hinzuwirken (Z 5.1.2). Im Rahmen der Siedlungs-
entwicklung sollen verstarkt Belange von Familien, von &lteren oder beeintrachtigten Men-
schen sowie von Migranten bertcksichtigt werden (Z 5.1.3) und das Angebot an Wohnraum
soll vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung und unter Berlcksichtigung der
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differenzierten Anspriche hinsichtlich Wohnformen, Wohnungsgro3en und -ausstattung an
die kiinftigen Anforderungen angepasst werden (Z 5.1.4).

Die bauliche Dichte und der Charakter des entstehenden Wohngebietes entsprechen den
ortlichen Gegebenheiten. Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand der Ortslage
Ochelmitz. Mit der Planung soll durch die Schaffung von bis zu vier Wohnbauflachen der
Eigenentwicklung des Ortes Ochelmitz Rechnung getragen werden. Es werden attraktive
Wohnbauflachen unter anderem fir Familien mit Kindern geschaffen, die der Entwicklung
des Ortes zu Gute kommen und der Abwanderung im landlichen Raum entgegenwirken.

Derzeit befindet sich der Regionalplan Westsachsen in der Gesamtfortschreibung. Aus dem
Entwurf zum REGIONALPLAN LEIPZIG-WESTSACHSEN (2017) mit Stand vom 02.06.2020 ist
ersichtlich, dass sich der Geltungsbereich nicht mehr innerhalb des Siedlungsbeschran-
kungsbereiches fir den Verkehrsflughafen Leipzig/Halle befindet.

5.3 Flachennutzungsplanung

Im wirksamen FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP) des Verwaltungsverbandes Eilenburg-West fir
die Gemeinde Jesewitz, genehmigt am 26.03.2018, ist die Flache des Plangebiets als Flache
fur Landwirtschaft dargestellt. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets weicht somit
von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung flr das Plangebiet sichergestellt. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets er-
fullt weiterhin die Entwicklungsabsichten der Gemeinde Jesewitz fir den Ortsteil Ochelmitz.
Der Schwerpunkt der Wohnnutzung wird fiir das Plangebiet beibehalten. Eine gewisse Nut-
zungsmischung ist Uber die Zulassigkeiten im allgemeinen Wohngebiet weiterhin moglich.
Das typische Ortsbild bleibt gewahrt.

Aufgrund der Abweichung zum giltigen Flachennutzungsplan bedarf der Bebauungsplan der
Genehmigung gemaf § 10 BauGB durch das Landratsamt Landkreis Nordsachsen.

( _\'l

(¥

Abb. 2:  Auszug aus dem FNP des Verwaltungsverbandes Eilenburg-West
(aus RAPIS, Raumplanungsinformationssystem, nicht maf3stéblich)

:l raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
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6 Geplante bauliche Nutzung

6.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal § 4 BauNVO ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Im WA sind Wohn-
gebaude und die Nutzungen gemal 8§ 4 Abs. 2 BauNVO zuldssig. Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen
konnen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden. Unzuléssig sind
Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Errichtung von Einfamilienh&usern vorgese-
hen. Eine gewisse Nutzungsmischung ist Uber die gemafl § 4 Abs. 3 BauNVO aushahms-
weise zuldssigen Nutzungen weiterhin gegeben. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
nicht zulassig, sie passen an dieser Stelle nicht in das Ortsbild und kdnnen die angestrebte
Wohnnutzung erheblich stéren.

6.2 Maf der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ), die Anzahl der Vollgeschosse und die maximale TraufhOhe be-
stimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im WA mit 0,3 festgesetzt. FUr die Ermittlung der zulassigen
Grundflache ist die Flache des allgemeinen Wohngebietes maRRgebend. Eine Uberschreitung
der Grundflachenzahl im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO ist nicht zulassig.

Die Festsetzung der Grundflache begriindet sich daraus, dass das Wohngebiet am Ortsrand
entwickelt wird und der griine und offene Charakter des Gebietes weitgehend erhalten blei-
ben soll und sich die zukinftige Bebauung somit stadtebaulich in das Ortsbild einfligt.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse ist im WA auf maximal 2 begrenzt, um dem Ziel einer
flachensparenden Bauweise zu entsprechen. Dies entspricht zudem der im Umfeld bereits
vorhandenen Wohnbebauung.

Die maximal zulassige Traufhdhe baulicher Anlagen im allgemeinen Wohngebiet ist mit
7,5 m festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich an den Hohen der bestehenden baulichen
Anlagen und ermdglicht dadurch, dass sich bauliche Anlagen in das Gesamtbild der beste-
henden Bebauung einfligen. Oberer Bezugspunkt fur die Traufhdhe ist der Schnittpunkt zwi-
schen den AuRRenflachen des Dachs und der AuRenwand. Unterer Bezugspunkt fir die fest-
gesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die das Baugrundstiick erschlieRenden Stral3enver-
kehrsflache Liemehnaer Stral3e/Streitweg.

6.3 Bauweise

Die Bauweise wird im WA gemal § 22 Abs. 2 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt. Es
sind ausschlie3lich Einzelhauser zulassig. Somit wird sichergestellt, dass die Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand errichtet werden und sich die kiinftige Bebauung in das vorherr-
schende Ortshild einfiigt.

Fur die Gemeinde Jesewitz existiert keine Ortsbildsatzung. Die Festsetzung entspricht der im
Umfeld typischen Bebauung aus freistehenden Einfamilienhdusern &alterer und jingerer Bau-
art. Die geplanten Gebaude sollen sich architektonisch in das vorhandene Ortsbild einfligen.
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6.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist gemaR § 23 Abs. 3 durch Baugrenzen festgesetzt.
Die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO und von Anlagen, die nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind, ist gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Die Baugrenze verlauft entlang der westlichen Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
gemal 8 6 Abs. 5 SachsBO in einem Abstand von 3 m entlang der Stral3e. Im sudlichen Be-
reich zur Liemehnaer Stral3e ist die Baugrenze um 14 m zurlickgesetzt, da in diesem Bereich
bereits eine Hofstelle mit betonierter Zufahrt existiert, die erhalten werden soll. Eine kiinftige
Bebauung kann so die bestehende Gebaudeflucht 6stlich des Geltungsbereichs aufnehmen
und zum Streitweg hin abrunden. Die Tiefe des Baufensters betragt durchgangig 17 m, damit
ausreichend Platz fir Einfamilienhduser ist.

6.5 Verkehrsflachen

Zur Regelung der ErschlieBung der kinftigen Wohngrundstiicke ist entlang der stdlichen
und westlichen Geltungsbereichsgrenze ein Einfahrtbereich festgesetzt. Die Errichtung von
Grundstuckszufahrten ist damit nur innerhalb dieses Bereichs zulassig, der vollstandig an die
offentlich gewidmeten Verkehrsflachen Liemehnaer StraRe und Streitweg angrenzt. Ausge-
nommen ist ein Abschnitt entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze, der sich dstlich
einer bestehenden Grundstlickszufahrt befindet, mit Grof3griin bestanden ist und in dem sich
unterirdische Wasserspeicher befinden. Diese sind nicht zum Uberfahren geeignet.

6.6 Stellplatze und Garagen

Zur Organisation des ruhenden Verkehrs im Plangebiet wird festgesetzt, dass bezugneh-
mend auf die Richtzahlentabelle fir den Stellplatzbedarf und den Bedarf an Abstellplatzen
fur Fahrréder aus der Verwaltungsvorschrift zur Sachsischen Bauordnung (VwVSachsBO) je
Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze fir das Abstellen von Fahrzeugen auf dem zugehori-
gen Grundstlick zu errichten sind. Dies ist mit den Bauantragsunterlagen nachzuweisen.
Eine Festsetzung Offentlicher Stellplatze im Plangebiet ist nicht erforderlich, da bei vier Ein-
familienhausern nicht mit bermaiigem Besucherverkehr zu rechnen ist und sich in der Um-
gebung ausreichend Flachen zum Abstellen von Fahrzeugen befinden.

7 ErschlieBung
7.1 VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebiets ist durch die direkte Anbindung an die Liemehnaer Stral3e
und den Streitweg gegeben. Uber die Liemehnaer StraRe kann in Richtung Osten tber die
Teichstral3e und der anschlielenden Jesewitzer Stral3e die Ortslage Jesewitz erreicht wer-
den. Hier verlauft die Bundesstra3e B87, Uber die sowohl Eilenburg als auch Taucha und
Leipzig erreicht werden kénnen. Zudem fihrt die B87 in sudlicher Richtung zu der Al4-
Anschlussstelle Leipzig-Nordost.

Das Mittelzentrum Eilenburg und die Stadt Taucha liegen ca. 8 km entfernt. Das Zentrum
von Leipzig befindet sich etwa 20 km sidwestlich und der Flughafen Leipzig/Halle befindet
sich etwa 25 km westlich von Ochelmitz. In Richtung Westen kann zudem uber die Ochel-
mitzer Stral3e, der anliegenden Dorfstral3e und der folgenden Mutschlenaer Stral3e der Ort
Krostitz erreicht werden.
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Im Ortsteil Ochelmitz befindet sich unmittelbar neben dem Plangebiet eine Bushaltestelle, an
der mittels der Linie 222 das nachstgelegene Mittelzentrum Eilenburg erreicht werden kann.
Auch kann mit der Linie 222 und 195 (Umstieg in Jesewitz) der Bahnhof Jesewitz erreicht
werden. Von dort besteht jeweils Anschluss an das Netz der S-Bahn Mitteldeutschland bzw.
an den Regionalverkehr mit sehr guter Erreichbarkeit der Knoten Leipzig Hbf. und Halle
(Saale) Hbf. Der Busverkehr findet hauptséchlich an Schultagen statt.

7.2 Trinkwasserversorgung

Fur die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser ist der Versorgungsverband Eilenburg-
Wurzen zustandig. Ein Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung besteht derzeit nicht.
Die Herstellung ist von der Versorgungsleitung 100 GG im Verlauf Liemehnaer Stral3e mog-
lich. Im Rahmen der Bauausfiihrung sind die notwendigen Leitungen stralRenfihrend zu ver-
legen. Der Anschluss der Baugrundstlicke ist jeweils Uber Hausanschlisse geplant. Im
Rahmen der Erschlieungs- und Ausflhrungsplanung ist der konkrete Bedarf flr das Plan-
gebiet zu ermitteln und mit dem Versorger abzustimmen.

7.3 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der Ge-
meinde Jesewitz. Fir das Plangebiet ist gemaR DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 fir
einen Zeitraum von zwei Stunden eine Loschwassermenge von mindestens 48 m3/h bereit-
zustellen. Die Loschwasserentnahmestellen miussen sich in einem Umkreis von max. 300 m
um die Gebaude befinden. Die Aufstellflachen, Bewegungsflichen und Zufahrten fur die
Feuerwehr sind abzusichern und freizuhalten. Im Rahmen der Erschlie3ungsplanung ist der
Loschwassernachweis zu erbringen.

Der Versorgungsverband Eilenburg-Wurzen stellt Wasser fur Loschzwecke ohne Lieferver-
pflichtung als Grundschutz entsprechend seiner Méglichkeiten Uber das ortliche Trinkwas-
sersystem zur Verfiigung. Dieser Grundschutz wird nur Gber Hydranten in den 6ffentlichen
Verkehrsflachen abgesichert. Nach Auskunft des Netzbetreibers befindet sich im Teichweg,
ca. 200 m ostlich des Plangebiets, ein Oberflurhydrant, der die erforderliche Loschwasser-
menge bereitstellt (Messung vom 02.08.2017). Die Ldschwasserversorgung ist somit gesi-
chert.

7.4 Schmutzwasserbeseitigung

Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt grundsatzlich durch die Kommunalen Wasser-
werke Leipzig GmbH. Im Umkreis um das Plangebiet befinden sich gegenwartig jedoch kei-
ne offentlichen Schmutzwasserleitungen. Laut Stellungnahme des Leitungstradgers vom
24.01.2018 ist ein Anschluss des Grundstickes an das Offentliche Abwassernetz deshalb
nicht mdglich. Zur schmutzwasserseitigen Entsorgung wird als dezentrale Entsorgungslé-
sung die Errichtung einer i.d.R. vollbiologischen Kleinklaranlage empfohlen.

Die Planung und Herstellung der Grundstiicksentwasserungsanlagen bedarf der Zustim-
mung des zustdndigen Aufgabentrdgers der Abwasserentsorgung des Zweckverbandes
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Leipzig-Land.
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7.5 Niederschlagswasser

Das auf den Grundstiicken und auf der privaten Verkehrsflache anfallende Niederschlags-
wasser ist auf dem Grundstiick, auf dem es anféllt, zu versickern bzw. zu sammeln und der
Brauchwassernutzung zuzuftihren. Mit jedem Bauantrag muss die Entwasserungsplanung
nachgewiesen werden. Die entsprechende Entwéasserungsplanung ist mit der unteren Was-
serbehorde abzustimmen.

Fur Planung, Bau und Betrieb von Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 zu
beachten (DWA 2005). Es darf ausschlief3lich nicht schadlich verunreinigtes Niederschlags-
wasser zur Versickerung vor Ort gebracht werden.

Fur Aussagen zur Versickerung des Niederschlagswassers und der Dimensionierung der
technischen Anlagen wurde ein Bodengutachten in Auftrag gegeben, welches in der weiteren
Planung Berlcksichtigung finden wird.

7.6 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt Gber das Netz der Mitteldeutschen Netzge-
sellschaft Strom mbH (MITNETZ Strom). Eine Versorgung mit Elektroenergie ist grundsatz-
lich mdglich.

Sudlich angrenzend an das Plangebiet, auf dem Flurstlick 34/5, befindet sich eine Netzstati-
on des Stromnetzbetreibers.

7.7 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt tber die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH (MITNETZ
Gas) als Netzbetreiber des Gasversorgungsnetzes. Im naheren Umkreis um das Plangebiet
befinden sich keine Versorgungsleitungen.

7.8 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur erfolgt durch die Te-
lekom Deutschland GmbH als Netzeigentiimerin des Telekommunikationsnetzes. Die Er-
schlieBung des Plangebietes ist stral3enseitig gesichert.

7.9 Abfallentsorgung

Fur die Abfallentsorgung in der Gemeinde Jesewitz ist die Abfall- und Servicegesellschaft
des Landkreises Nordsachsen mbH zustandig. Es besteht eine Anschlusspflicht. Die Entsor-
gung erfolgt nur auf éffentlichen Straf3en und Wegen.

Gemal § 5 der Satzung uber die Vermeidung, Verwertung und Beseitigung von Abfallen im
Landkreis Nordsachsen fir das Teilgebiet des ehemaligen Landkreises Delitzsch (AWS DZ)
sind Eigentimer von Grundsticken im Entsorgungsgebiet, auf denen Abfélle anfallen kén-
nen, berechtigt und verpflichtet, ihre Grundstiicke an die Abfallentsorgung anzuschlieRen.
Insofern also — auch in Verbindung mit § 17 KrWG — eine Uberlassungspflicht fiir Abfalle zur
Beseitigung entsteht, besteht ein Anspruch auf Abholung bzw. Abfuhr der vorzuhaltenden
Abfallbehélter.
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8 Flachenbilanz

Tab. 2: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Geltungsbereich

- Anteil am
2

Nutzung Flache (m?) Gesamtgebiet (%)
Allgemeines Wohngebiet 3.579 100
Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,3) 1.074 30
nicht Uberbaubare Grundsticksflache 2.505 70
Summe 3.579 100
9 Naturschutz und Landschaftspflege

Zu diesem Bebauungsplan wurde eine Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt
und in einem Umweltbericht gemaf Anlage 1 zum BauGB mit integrierter artenschutzrechtli-
cher Einschatzung dargestellt (Teil 2 der Begriindung). Dazu wurden die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB beschrieben, die voraussichtlich erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet. Weiterhin werden Vermeidungs- und
KompensationsmalRnahmen beschrieben. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil
der Begriindung.

Gemal 8§ 2 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erfor-
derlich ist. Die Umweltprifung kann sich dabei auf das beziehen, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach dem Inhalt und Detail-
lierungsgrad des Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden kann.

Buro Knoblich Zschepplin, den 03.02.2021
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