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1 Aufgabenstellung und stéddtebauliches Erfordernis

Die in den Innenbereich einzubeziehenden Flurstiicke 198/48, 195/55, 206/50, 54/3 und ein
Teilstlick aus 128/20 der Gemarkung Liemehna, Flur 5 der Ergédnzungssatzung befinden sich
am Ostlichen Ortsrand des Ortsteils Ochelmitz der Gemeinde Jesewitz. Diese werden im
Norden von der offentlichen StraRenverkehrsflaiche ,Teichstrae* begrenzt. Im Osten und
Siden schlieBen sich Griinflichen und weitldufige landwirtschaftliche Nutzfliche an den
Geltungsbereich an. Im Westen des Plangebiets grenzt bestehende Wohnbebauung von
Ochelmitz an. Es handelt sich um Griinflachen, die teilweise als Garten genutzt werden und
teilweise brachgefallen sind.

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

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

Um die Entwicklung des Flurstiicks zu Wohngrundstlicken 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 Ergénzungssatzung
geman § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB fiir das Plangebiet beschlossen. Dies entspricht an dieser
Stelle dem planerischen Willen der Gemeinde Jesewitz.

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

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

Die Entwicklung des Plangebietes dient der mavollen Ergénzung des Siedlungskérpers des
Ortsteils Ochelmitz und damit
e Einbeziehung einer voll erschiossenen Flache in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil und damit
e Nachverdichtung und Einbindung in die vorhandene Siedlungsstruktur
e 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)
beizufiigen. Fir die Satzung bedarf es demnach keines Umweltberichtes. § 34 Abs. 5 BauGB
verfligt 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
(naturschutzrechtliche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen) anzuwenden sind. Flr die
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vorliegende Ergdnzungssatzung ist somit die Eingriffsregelung anzuwenden und es sind
Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich festzusetzen.

Durch die Aufstellung der Erganzungssatzung sollen die Voraussetzungen zur Errichtung von
Wohngeb&uden geschaffen und der Siedlungskérper am &stlichen Ortsrand mafvoll erganzt
werden. Das Satzungsgebiet wird durch die westlich und nérdlich angrenzende Bebauung des
Innenbereichs nach Art und MaB der baulichen Nutzung gepragt.

Durch die Einbeziehung eines Flurstiicks sowie Teilstlicke zweier Flurstiicke mit einer Flache
von ca. 4.492 m? ist die Planung unbedeutend fiir das Verhaltnis von demographischer
Entwicklung und Baugebietsausweisung fiir den Ortsteil Ochelmitz. Der Standort dient der
Eigenentwicklung des Ortsteils. Da die Flache durch die angrenzende bauliche Nutzung
gepragt ist, fur die Einbeziehung des Plangebiets in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
und die Moglichkeit der Errichtung von Wohngebauden keine UVP-Pflicht besteht und keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgliter erkennbar sind, ist die Satzung gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB das geeignete
Instrument zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die geplante
Nutzung.

Bei der Aufstellung der Satzung sind die Vorschriften iiber die Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB entsprechend anzuwenden.
GemaR § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 10 Abs. 3 BauGB bedarf die Satzung keiner
Genehmigung der héheren Verwaltungsbehorde. Daher tritt die Satzung mit Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses in Kraft.

2 Lage, Abgrenzung

Der Ortsteil Ochelmitz der Gemeinde Jesewitz, erstmals 1527 urkundlich erwahnt, kann der
Gruppe der Platzdoérfer zugeordnet werden, bei dem sich die H6fe um einen zentralen Platz
herum gruppieren. Hier verlauft heute die StraBe Zum Oberdorf. Der Ortskern ist zum Grofteil
gepragt durch ehemalige Bauerngehdfte, einer Mischung von Ein- und Mehrfamilienhdusern
sowie Lager- und Betriebsflaichen der Landwirtschaft. Das Ortsbild weist eine liberwiegend
aufgelockerte Bebauung und damit einen mittleren Versiegelungsgrad auf.
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Abb. 1: raumliche Lage in der Umgebung (aus GeoSN, 2021, ohne Mal3stab)

D raumlicher Geltungsbereich

Das Satzungsgebiet befindet sich sudéstlich des historischen Ortskerns stdlich der
Teichstrale am Ortsausgang in Richtung Gallen. Das westliche Teilstlick des Flurstlicks
195/55 und die daran anliegenden Flurstlicke 207/56 und 207 werden bereits zu
Wohnzwecken und fir Nebengebaude genutzt.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Ergénzungssatzung ,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 stdlich an der
Teichstralle und umfasst die Flurstiicke 198/48, 195/55, 206/50, 54/3 und 128/20 (tlw) der
Gemarkung Liemehna Flur 5. Im Westen der Flurstiicke 195/55, 206/50 und 54/3 verlauft die
westliche Grenze des Geltungsbereichs direkt unter anderem an dem Wohngebédude der
Liemehnaer Strafle 2 und dem unbefestigten ,Teichweg“ entlang. Das Flurstiick 128/20 wird
teilweise in den Geltungsbereich mit einbezogen. Die (brigen Geltungsbereichsgrenzen
orientieren sich an den &ufReren Grenzen der Flurstiicke 198/48.

- im Norden: Flurstlicke, 34/5 und 193/57 (Verkehrsflachen, ,Liemehnaer Stralle® und
»1eichstralie)

- im Osten: Flurstiick 128/20 (landwirtschaftliche Fldchen und Grunland)

- im Suden: Flurstiick 128/20 (landwirtschaftliche Flachen und Griinland)

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

Biiro Knoblich, Zschepplin Seite 6
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Abb. 2: Lage des Plangebiets (aus RAPIS, 2021, ohne MaBstab)

D raumlicher Geltungsbereich
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3.1

Bearbeitungsverfahren

Plangrundlage

Die Satzung ist im Mafstab 1:500 dargestellt. Als zeichnerische Unterlage dient der digitale
Katasterauszug der Gemeinde Jesewitz, OT Ochelmitz, Gemarkung Liemehna (Stand Marz
2021, bereitgestellt durch GeoSN 2021).

3.2 Planungsverfahren
Tab. 1: Verfahrensschritte fiir die Aufstellung der Ergdnzungssatzung
Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) | Gesetzliche Grundlage Datum
1.  Aufstellungsbeschluss durch den|§ 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. 17.09.2020 &
Gemeinderat und ortsiibliche § 13 BauGB 06.11.2020
Bekanntmachung
2. Beschiuss Uber die Billigung und die|§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. | 06.05.2021
Offenlegung des Entwurfs durch den|g 3 Apbs. 2 BauGB
Gemeinderat und ortsiibliche
Bekanntmachung des
Offenlegungsbeschlusses
3. Einholen der Stellungnahmen der|§ 13 Abs.2Nr.2BauGBi.V.m.
Nachbargemeinden, ~ Behdrden und|g 4 Abs. 2 BauGB und
sonstiger Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die § 2 Abs. 2 BauGB
Planung beriihrt werden kann, zum
Planentwurf und der Begriindung
4. offentliche Auslegung des Planentwurfs | § 3 Abs. 2 BauGB
mit der Begriindung
5. Behandlung der Anregungen und|§3Abs.2S.4iVv.m.
Bedenken der Birger, der|g 1 Abs. 7 BauGB
Stellungnahmen der beteiligten
Behdrden, Trager offentlicher Belange
und der benachbarten Gemeinden im
Gemeinderat im  Rahmen  einer
umfassenden Abwéagung
6. Information der Blrger, der Behorden, | § 3 Abs. 2 BauGB
der Trager offentlicher Belange und der
benachbarten Gemeinden dber die
Ergebnisse der Abwagung
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB
8.  Offentliche Bekanntmachung  des|§ 10 Abs. 3 BauGB
Satzungsbeschlusses und damit
Inkrafttreten der Satzung

Buro Knoblich, Zschepplin
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4 iibergeordnete Planungen

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

— Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013)
~ Regionalplan Westsachsen (2008)
- Entwurf des Regionalplanes Leipzig-Westsachsen (2020)

4.1 Landesplanung

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

4.2 Regionalplanung

Ochelmitz ist ein Ortsteil der Gemeinde Jesewitz. Diese befindet sich gemafR dem
REGIONALPLAN WESTSACHSEN (2008) an einer {iberregional bedeutsamen Verbindungs- und
Entwicklungsachse zwischen dem Mittelzentrum Eilenburg im Osten und dem Grundzentrum
Taucha im Sidwesten. Vom Ortsteil Ochelmitz aus ist das Mittelzentrum Eilenburg Uber die
KreisstralRe K 7423 und die StaatsstralBe S 4 in ca. 9 km Entfernung zu erreichen. An das in
etwa 8 km entfernte Grundzentrum Taucha ist der Ortsteil Ochelmitz (ber die KreisstralRe
K 7422 und die Bundesstrale B 87 angebunden. Darlber hinaus ist im weiteren Verlauf der
Bundesstrale B 87 auch eine schnelle Erreichbarkeit des Oberzentrums Leipzig gegeben.

Die Erganzungssatzung umfasst fiinf Flurstiicke und ist damit unbedeutend fir das Verhaltnis
von demographischer Entwicklung und Baugebietsausweisung fiir den Ortsteil Ochelmitz. Die
beabsichtigte maRvolle 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 Maf zu minimieren ist. Daher ist bei Neubebauung gemaf 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. Landschaftsbestandteile, die eine besondere
Bedeutung fiir das Ortsbild, die Gliederung von Siedlungsflaichen 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. Dariiber hinaus stellen die festgelegten
Regelungen zur Uberbaubarkeit der Flachen (vgl. Punkt 8.3 ,MaR der baulichen Nutzung®)
sowie zu Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen (vgl. Punk 9.4 ,Kompensation des Eingriffes®)
die Einbindung der Ziele der Regionalplanung in die Satzung sicher.
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Aktuell befindet sich der REGIONALPLAN LEIPZIG-WESTSACHSEN im Genehmigungsverfahrung
und wurde am 11.12.2020 als Satzung beschiossen. Aus dem Satzungsbeschluss zum
REGIONALPLAN LEIPZIG-WESTSACHSEN (2020) mit Stand vom 11.12.2020 sind allerdings keine
wesentlichen Anderungen erkennbar, welche das Vorhaben zur Aufstellung der
Erganzungssatzung ,Am Teichweg"” beriihren.

4.3 Flachennutzungsplanung

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

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

Gemeinde.
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5 Bestandsaufnahme

5.1 Beschreibung des Plangebiets

Im Norden des Geltungsbereichs verlduft die Teichstrale, westlich befinden sich Griinflachen
und Wohnbebauung sowie der Teichweg, sidlich und westlich befinden sich
landwirtschaftliche Griin- und Nutzflachen. Stdlich der Liemehnaer Strafe stehen Lagerhallen
eines landwirtschaftlichen Betriebes und eine Biogasanlage.

Westlich des Geltungsbereichs auf den Flurstiicken 79/1 und 54/2 liegen bereits
Wohnnutzungen vor. Hier befindet sich ein zweigeschossiges Wohngebaude mit
eingeschossigen Nebengeb&duden und. Die Flachen des Flurstiicks 54/3; 195/55, 198/48
sowie des Flurstlicks 206/50 werden gegenwartig als privater Grinflaiche sowie auch als
StralRenverkehrsfliche des unbefestigten ,Teichweg® genutzt. Innerhalb des Plangebiets
befindet sich im nérdlichen Bereich des Flurstiicks 198/48 ein kleineres eingeschossiges
Nebengebaude mit einer Gesamtflache von ca. 16 m?.

Durch die direkte Lage an der ,Teichstral’e” und ,Teichweg® ist eine verkehrliche Anbindung
des Plangebiets gegeben. Diese wird voraussichtlich von Norden her von der Strale
~Teichstrale” erfolgen. Die genannten Verkehrsflachen sind im Norden und Osten auRerhalb
des Geltungsbereichs auf den Flurstiicken 34/5; 193/5 und innerhalb des Geltungsbereichs
auf dem Flurstiick 195/55 und 206/50 vorzufinden. Im Osten und Suden grenzt das Flurstiick
128/20 an den Geltungsbereich mit landwirtschaftlicher Nutzung an. Die Flache ist derzeit eine
landwirtschaftliche Griin- und Nutzflache und ist im wirksamen Flachennutzungsplan als
Flache fiir 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  geschiitzte
Biotope (vgl. § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 SachsNatSchG) werden vom Vorhaben nicht
beriihrt. Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter (FFH-Gebiete oder Européische
Vogelschutzgebiete) vor.

Darilber hinaus liegt der Geltungsbereich der Erganzungssatzung auflerhalb von
Trinkwasserschutz- und Uberschwemmungsgebieten.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass gemafR § 20 SachsDSchG Funde, bei denen anzunehmen
istt, dass es sich um Kulturdenkmale handelt, unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde des Landratsamtes Nordsachsen oder dem Landesamt flr
Archéologie anzuzeigen sind. Meldepflichtig sind der Entdecker, der Eigentlimer und der
Besitzer des Grundstlicks sowie der Leiter der Arbeiten, bei denen die Sache entdeckt wurde.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den Leiter oder Unternehmer der
Arbeiten befreit.
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5.4 VerkehrserschlieBung/Zuwegung

Das Plangebiet wird {iber eine &ffentliche Stralenverkehrsflache ,TeichstraRe® erschlossen.
Diese wiederum verbindet in den Fortsetzungen Ochelmitz mit den Ortsteilen Liemehna und
Gallen der Gemeinde Jesewitz. Uber Gallen fiihrt die Stralle weiter in Gstlicher Richtung zu
dem Ortsteil Jesewitz in ca. 3 km und auf die B87.

Zudem verlauft entlang der westlichen Plangebietsgrenze die StralRe ,Teichweg". Die Zufahrt
zum Plangebiet wird voraussichtlich von dieser Stral’e erfolgen, wodurch die verkehrliche
ErschlieBung gegeben ist. Die Stralle ,Teichweg" ist derzeit nicht asphaltiert und verfiigt Gber
eine Schotterdecke. Eine verkehrliche ErschlieBung ist somit gegeben. Die Erschlieung der
Stralle durch die Gemeinde ist derzeit nicht geplant.

5.5 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt (iber das Leitungsnetz des Versorgungsverbands
Eilenburg-Wurzen (VEW) als zustdndiger Wasserversorger. In Abhangigkeit der
perspektivischen  Bebauung sollen von diesen ausgehend entsprechende
Grundstiicksanschllisse hergestellt bzw. bereits vorhandene Anschliisse genutzt werden.

5.6 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes ist Aufgabe der
Gemeinde Jesewitz. Fiir das Gebiet der Erganzungssatzung ist gemal DVGW-Regelwerk —
Arbeitsblatt W405 fiir einen Zeitraum von zwei Stunden eine L&schwassermenge von
mindestens 48 m3/h bereitzustellen.

Die entsprechende Anlage der Léschwasserversorgung liegen im Bereich des Teichwegs ca.
15 Meter entfernt am Plangebiet an. Der Umkreis von 300 m um das Plangebiet schliefit den
gesamt Ortsteil Ochelmitz ein. Somit befinden sich die bestehenden Versorgungsanlagen fur
Léschwasser innerhalb des erforderlichen Radius gemal DVGW W405. Auf den
angrenzenden Wohngrundstlicken kann die Léschwasserversorgung als gesichert angesehen
werden. Die entsprechende zur Verfligung stehende Léschwassermenge ist im Rahmen des
sich anschlieenden Baugenehmigungsverfahrens mittels Ausflussmessung gemaf DVGW
W405 nachzuweisen.

5.7 Abwasserentsorgung

Die Beseitigung/Entsorgung des Abwassers erfolgt durch den Zweckverband fir
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Leipzig-Land (ZV WALL) als zustandiger
Leitungstrager. Ein Anschluss des Plangebiets an die zentrale Abwasserentsorgung ist
moglich.
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5.8 Niederschlagswasser

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu
versickern, zu verdunsten oder der Brauchwassernutzung zuzufihren. Eine
Entwasserungslésung ist mit dem Bauantrag nachzuweisen.

Gemal HYDROGEOLOGISCHER UBERSICHTSKARTE (HUK 200) besteht der Untergrund aus
Lockergestein und die Durchléssigkeit des Bodens wird mit 10-5 bis 10 m/s angegeben.
GemaR der Richtlinie ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser* (ATV - DVWK) liegt der entwasserungstechnisch relevante
Versickerungsbereich etwa bei einem k~Wert von 10 bis 10-* m/s. Eine Versickerung von
Niederschlagswasser im Geltungsbereich wird damit grundsétzlich ermoglicht. Um
standortkonkrete Aussagen fiir das Plangebiet treffen zu kénnen wird empfohlen, im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens eine hydrogeologische Untersuchung nach DIN 18 130 zum
Nachweis der Durchlassigkeit des Untergrunds und zur Bemessung der Versickerungsanlagen
durchzufiihren. Fir Planung, Bau und Betrieb von Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt
DWA-A 138 zu beachten (DWA 2005).

Der Bau und Betrieb von Versickerungsanlagen ist gemaRl § 55 Abs. 3 Nr. 6 SachsWG
genehmigungsfrei. Solche Anlagen bediirfen nur der Erlaubnis der unteren Wasserbehdrde,
wenn die Voraussetzungen der Erlaubnisfreiheitsverordnung des Freistaates Sachsen nicht
erfillt sind.

5.9 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt Uber das Netz der Mitteldeutschen
Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ Strom).

5.10 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt tiber die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH (MITNETZ Gas)
als Netzbetreiber des Gasversorgungsnetzes.

5.11 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur erfolgt lber die
Deutsche Telekom AG als Eigentimerin des Festnetzes.

5.12 Abfallentsorgung

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

GemaR § 5 der Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Nordsachsen fir das Teilgebiet des
ehemaligen Landkreises Delitzsch (AWS DZ 2018) sind Eigentiimer von im Entsorgungsgebiet
liegenden Grundstiicken, auf denen Abfélle aus privaten Haushalten anfallen kénnen,
berechtigt und verpflichtet, inre Grundstiicke an die Abfallentsorgung anzuschlieten. Insofern
also - auch in Verbindung mit § 17 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) - eine
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Uberlassungspflicht fir Abfalle zur Beseitigung entsteht, besteht ein Anspruch auf Abholung
bzw. Abfuhr der vorzuhaltenden Abfallbehélter.
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6 Festsetzungen

6.1 Erganzungsfliche

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

Die Erganzungsfliche ist durch die angrenzende und der bereits vorhandenen Bebauung
eindeutig stadtebaulich gepragt, was eine Einbeziehung in den im Zusammenhang bebauten
Innenbereich rechtfertigt. Dadurch wird die Voraussetzung fir die Ausweisung von
Wohnbauflachen und die maRvolle Ergdnzung des Siedlungskorpers des Ortsteils Ochelmitz
geschaffen. Dies entspricht dem planerischen Willen der Gemeinde Jesewitz.

6.2 Zulassigkeit von Vorhaben

Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich nach den Bestimmungen des § 34 BauGB. Um die
Bebaubarkeit innerhalb der Erganzungsfliche weiter zu regeln, wurden gemaf
§ 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB einzelne Festsetzungen nach § 9 BauGB getroffen.

6.3 Maf der baulichen Nutzung

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

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

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. Zum
Schutz des Bodens ist an der &stlichen Geltungsbereichsgrenze eine Zone flr
KompensationsmafRnahmen vorgesehen, die einen Raum zwischen der
Geltungsbereichsgrenze und der Baugrenze von 13 m bis 29 m festsetzt. Damit wird auch die
siedlungsstrukturelle Geschiossenheit der zusammenhangenden Bebauung des OT
Ochelmitz geordnet.

Im nordlichen und westlichen Geltungsbereich wird das Baufenster an die bestehenden
StraBenverkehrsflachen mit einem Abstand zum Baufenster von 3 Metern angepasst.
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6.5 Verkehrsflachen

Die Grundstiicke sollen {iber die ,Teichstralle/* sowie dem ,Teichweg® an das offentliche
Verkehrsnetz angeschlossen werden. Die Anforderungen an das Freihalten einer
Feuerwehrzufahrt gemaR DIN 14 090 sind iber die ,Teichstrale“ ebenfalls erfllt.

7 Flachenbilanz

Tab. 1: Flachenbilanz

Anteil am Gesamtge_bi_e-t.

% <
Nutzungen Flache (m?) (%)

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

Uberschreitungen gem. GRZ

nicht bebaubare Grundstiicksflache 2.807,5 62,5
Summe 4.492 100
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
~,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen”
(SMUL, 2009).

Das Plangebiet weist eine stillgelegte Gartennutzung bis ca. ins 2000 auf. Der sidliche Teil
des Gebietes liegt seither brach, wohingegen der nérdliche Teil weiter genutzt wurde. Durch
die Nutzungsaufgabe des sildlichen Bereiches haben sich néahrstoffreiche
Ruderalgesellschaften mit Brennnessel und Brombeere ausgebreitet. Zudem haben sich
sukzessive Geholze angesiedelt, darunter Holunder, Weide, Erle sowie eine Esche. Weiterhin
befinden sich noch Koniferen, Obstgehdlze sowie ein Walnussbaum auf dem Grundstiick.

Der siidliche Bereich des Plangebietes lasst sich als sonstige ruderale Griinanlage mit
waldartigem Baumbestand >30 % charakterisieren.
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Abb. 4: sidliche Teilflache mit sonstiger rueraler Griinanlage

Der nordliche Bereich des Plangebietes wird zum Teil als Parkplatz genutzt um Altglas (Altglas
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.

Abb. 5: nordliche anthropogen genutzte Sonderflache
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Der Ubrige Teil des Plangebietes, der noch Beeteinfassungen beinhaltet wird sporadisch
gartnerisch genutzt. Es existiert ein Komposthaufen und die Griinflachen werden, wenn auch
sporadisch, gepflegt. In diesem Bereich ist die Ausbreitung ruderaler Pflanzenarten weniger
stark als im siidlichen 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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Abb. 8: Luftbild mit Biotoptypen

8.2 Beschreibung der Vorhaben und des sich daraus ergebenden Eingriffs

Im Zuge der Ergénzungssatzung soll das Plangebiet in den Innenbereich der Ortschaft
Ochelmitz eingegliedert und als Bauland ausgewiesen werden. Der bebaubare Bereich wird
den westlichen Bereich des Plangebietes von Norden nach Siiden einnehmen. Der stliche
Streifen hin, in Richtung Acker, soll unbebaut bleiben. Demnach sind von der Planung die
Biotope sonstige ruderale Grinfliche mit waldartigem Baumbestand > 30%, Garten- und
Grabeland und anthropogen genutzte Sonderflache betroffen.

In wie weit Geholze fiir die Umsetzung der Planung betroffen werden, kann zum derzeitigen
Kenntnisstand nicht abgesehen werden. Diese sind demnach im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren lber die Gehdlzschutzsatzung (Satzung zur Festsetzung
geschiitzter Landschaftsbestandteile — Schutz des Baumbestandes auf dem Gebiet der
Gemeinde Jesewitz* vom 11. Oktober 1994, in der aktuellen Fassung vom 18.10.2001)
entsprechend zu betrachten und zu kompensieren.
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Mit der Erganzungssatzung wird fiir das Plangebiet eine GRZ von 0,25 zzgl. 50%
Nebenanlagen festgesetzt, wodurch rund zusétzliche 1.684,5 m? Bodenversiegelungen
zulassig werden.

8.3 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach Einfachfall SMUL (2009)

Im Rahmen einer Uberschlagigen Priifung zur Wahrung der VerhaltnismaRigkeit des
Untersuchungsaufwandes wurde festgestellt, dass bei den vorliegenden Vorhaben die
Voraussetzungen fiir den Verzicht auf eine ausfiihrliche gutachterliche Untersuchung
vorliegen. Aufgrund der geringen Komplexitat und GroRe der Eingriffe wird im Folgenden eine
Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtung nach Einzelfall SMUL (2009) durch Gegentiberstellung von
Ist-Zustand und Plan-Zustand (mit KompensationsmafRnahmen) erarbeitet.

Durch die Bilanzierung des Eingriffs nach SMUL (2009) erfolgt mit der Einstufung der Biotope
in Werteinheiten auch eine Abbildung weiterer Funktionen des Naturhaushalts, da die
Biotoptypenkartierung die zentrale Grundlage fir die (vereinfachte) Beschreibung und
Klassifikation von Naturhaushaltsfunktionen und sogar der &sthetischen Funktionen bildet.

Bau- und betriebsbedingt sind keine erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu erwarten. Der Eingriff erfolgt anlagebedingt durch die zulassige Versiegelung
innerhalb des bebaubaren Bereichs und dem damit verbundenen Verlust der Bodenfunktionen
und des Biotopbestandes.

Da die nicht biotoptypenbezogenen Funktionen (natirliche Bodenfruchtbarkeit / biotische
Ertragsfunktion, Wasserspeichervermdgen / Retentionsfunktion und Grundwasserschutz-
funktion / Filter- und Pufferfunktion) des Bodens im Plangebiet eine geringe bis mittlere
Funktionseignung aufweisen, sind sie bei der funktionsbezogenen Bewertung entsprechend
der Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat
Sachsen (SMUL, 2009) nicht als besondere Bodenfunktionen durch einen Funktions-
minderungsfaktor zu beriicksichtigen.

Daraus resultiert lediglich die Wertminderung der Ausgangsbiotoptypen, die im Zuge der
Bilanzierung zu ermitteln und ggf. durch geeignete Mafinahmen auszugleichen sind (vgl. Tab.
2). Werte und Funktionen besonderer Bedeutung sind demnach vom Vorhaben nicht betroffen.
Die Anwendung des Formblattes Il aus SMUL (2009) ist somit nicht erforderlich.

Durch die geplanten Vorhaben ergibt sich in Summe eine Wertminderung von 4.742
Werteinheiten, welche kompensiert werden missen.

8.4 MaRnahmen zur Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft

Nach § 15 Abs. 2 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch Mafnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen (Ausgleichsmafinahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmaf3nahmen). Ausgeglichen
ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintréchtigten Funktionen des
Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung,
wenn und sobald die Funktionen des Naturhaushalts in gleichwertiger Weise wiederhergestelit
sind. Die Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen werden auch als sogenannte
Kompensationsmaflinahmen zusammengefasst.
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