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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gallen-Sid“ aus dem Jahr 1996 liegt derzeit in der
rechtskraftigen Fassung der 1. Anderung vom 30.03.2023 vor. Er enthalt zahlreiche
Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen im Plangebiet, die mit den heutigen
Anforderungen der Bauherren an zeitgemalRe Wohngrundstiicke und Einfamilienhduser nicht
mehr in Einklang zu bringen sind. Bisher wurde durch Bauwillige versucht, im Geltungsbereich
Uber eine Befreiung von diesen Festsetzungen eine Bebauung herbeizufihren. Befreiungen
sind aber regelméaRig nur fiir begriindete, atypische Féalle anzuwenden. Mit der 1. Anderung
wurden einige dieser Festsetzungen gestrichen, seit der Erlangung der Rechtskraft hat sich
im Zuge der Vermarktung der Grundsticke herausgestellt, dass im Bebauungsplan immer
noch Festsetzungen enthalten sind, die einer Bebauung des Gebiets nach aktuell gangigen
Vorstellungen entgegenstehen. Zudem erfolgt die Anpassung an die zwischenzeitlich
hergestellte  ErschlieBung, beispielsweise  durch  Streichung der Flache flr
Versorgungsanlagen. Um eine vollstadndige Entwicklung des Baugebiets sicherzustellen, hat
sich die Gemeinde mit Beschluss vom 07.09.2023 entschlossen, die hier gegenstandliche
Anderung aufzustellen.

Vorliegend soll nach Vorabstimmung mit dem Landratsamt eine einfache Anderung des
Bebauungsplans gemal § 13 BauGB durchgefiihrt werden, mit der die nicht mehr
gewlnschten Gestaltungsfestsetzungen gestrichen und weitere Anpassungen vorgenommen
werden sollen.

Folgende Anderungen werden vorgenommen:

e Der urspringlich innerhalb der geplanten Grinflache im nérdlichen Teil festgesetzte
Teich zur Niederschlagswassersammlung wird gestrichen

e In den Bereichen des allgemeinen Wohngebiets, in denen bisher nur Hausgruppen
zugelassen waren, wird diese durch die Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhausern
ersetzt und vereinheitlicht

e Die in der sudostlichen Ecke des Geltungsbereichs festgesetzte Flache fur
Versorgungsanlagen wird gestrichen

o Die Festsetzungen zur Firstrichtung fir die zuldssigen Hauptanlagen werden
gestrichen

e Die urspringlich als Parkplatz festgesetzte Flache wird gemall Zweckbestimmung als
Verkehrsflache zur Léschwasserentnahme festgesetzt

o Die Gestaltungsfestsetzungen zur Dachform und den Dachiberstanden werden
gestrichen

Eine Anderung weiterer zeichnerischer oder textlicher Festsetzungen findet nicht statt. Die
Planzeichnung wurde genordet und mafistabsgerecht tbernommen. Die Planzeichnung des
Ursprungsbebauungsplans liegt in einem anderen Koordinatensystem vor, als dem inzwischen
verbindlich eingeflihrten ETRS 89 UTM Zone 33. Eine verzerrungsfreie Transformation ist mit
vertretbarem Aufwand nicht moglich, faktisch ware eine komplette Neuerstellung der
Planzeichnung die Folge. Daher hat sich die Gemeinde entschieden, die Anderungen auf
Grundlage der urspringlichen Planzeichnung durchzuflihren und in diesem Zusammenhang
auf eine Anpassung weiterer Festsetzungen, z.B. der Verkehrsflaichen und samtlicher
Baufenster, zu verzichten. Die Bestimmtheit und Eindeutigkeit der zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen sind auch auf Grundlage der urspriinglichen Planzeichnung mit ihren
Bemallungen weiterhin gegeben, so dass eine Bebauung des Gebiets auf Grundlage dieser
erfolgen kann.

Der Bebauungsplan soll im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB geandert werden, da
durch die Anderungen die Grundzlige der Planung und das Grundgerist der Abwagung nicht
beruhrt werden.

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 3
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2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gallen-Sud" wurde 07.09.1995 als Satzung beschlossen,
mit der Genehmigung am 14.05.1996 und der anschlieenden Bekanntmachung erlangte der
Bebauungsplan seine Rechtskraft.

Der Geltungsbereich befindet sich sidlich der Ortslage Gallen in der Gemeinde Jesewitz,
Ostlich der Kreisstralte K 7423. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 1,4 Hektar.

Abb. 1:  Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan von 1996

Es ist ein allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 und einer Traufh6he von 6,50 Metern festgesetzt. Zur
Erschlieung sind die Planstralien A, B und C sowie Ful3- und Radwege festgesetzt. Innerhalb
der Flachen des allgemeinen Wohngebiets sind Baufenster flir bis zu 28 Einzel-, Einzel- und

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 4
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Doppelhauser sowie Hausgruppen festgesetzt. Zur Versorgung des Baugebiets ist eine Flache
fur Ver- und Entsorgungsanalgen sowie eine Griunflache mit Kinderspielplatz vorgesehen, die
Eingrinung des Plangebiets erfolgt Gber die Pflanzung von Einzelbdumen und weiteren
Geholzen. Neben Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlagen sind zahlreiche
Gestaltungsfestsetzungen unter anderem zur Dachform, Dacheindeckung, Gauben,
Kniestécken, Garagen- und Nebengebauden sowie zur Gestaltung von Einfriedungen
festgesetzt.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans wurde am 06.10.2022
durch den Gemeinderat gefasst. Mit der 1. Anderung wurden im vereinfachten Verfahren
gemal § 13 BauGB textliche Festsetzungen zur Dacheindeckung, zu den Dachgauben, zum
Kniestock, zur Geschosshdéhe im Wohnungsbau, zur Sockelhéhe, zu den Garagen und
Nebengebauden, zur Einfriedung, Hecken und Wertstofftonnen gestrichen. Es wurde eine
Festsetzung zur Zulassigkeit von Nebenanlagen und von Anlagen, die nach Landesrecht in
den Abstandsflachen zuldssig sind, erganzt. Diese sind demnach auch auferhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Zeichnerische Anderungen wurden nicht
vorgenommen. Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 30.03.2023 ist die
1. Anderung zur Rechtskraft gelangt.

3 Planverfahren

Fur die 2. Anderung des Bebauungsplans kommt das vereinfachte Verfahren geman
§ 13 BauGB zur Anwendung, da mit der geplanten Streichung von Gestaltungsfestsetzungen,
des geplanten Teichs und der Flache fir Versorgungsanlagen sowie der Vereinheitlichung der
Bauweise in drei Teilbereichen die Grundzige der Planung und das Gesamtgerust der
Abwagung des Ursprungsplans nicht bertihrt werden. Die Festsetzungen zu Art und Malf3 der
baulichen Nutzung bleiben unveréndert. Eine Anderung weiterer Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplans ist nicht erforderlich.

Gemall § 13 Abs. 2und 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

Die  Vorschriften (ber die  Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2und 3 BauGB sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans
entsprechend anzuwenden. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erbrterung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Tab. 1: Verfahrensschritte flr die Aufstellung des Bebauungsplans

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) (Sl ALY (O (T
Grundlage
1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat und | § 2 Abs. 1 und 07.09.2023 und
ortsubliche Bekanntmachung des | Abs. 4 BauGB 28.09.2023

Aufstellungsbeschlusses

2. Billigungs- und Offenlegungsbeschluss zum
Entwurf

3. Offentliche Auslegung des Entwurfs des | § 3 Abs. 2 BauGB
Bebauungsplans mit der Begrindung

4. Einholen der Stellungnahmen der | §4 Abs. 2 BauGB
Nachbargemeinden, der Behorden und sonstigen | i.V.m.
Trager Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich | § 2 Abs. 2 BauGB

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 5
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Gesetzliche Zeitraum/ Datum

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Grundlage

durch die Planung berGhrt werden kann, zum
Entwurf des Bebauungsplans

5. Behandlung der Anregungen und Bedenken der | § 3Abs.2S. 4
Offentlichkeit, der Nachbargemeinden und der | i.V.m.
beteiligten Behdérden und sonstigen Trager | § 1 Abs. 7 BauGB
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berlhrt werden kann, im Gemeinderat
im Rahmen einer umfassenden Abwagung und
Abwagungsbeschluss

6. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

7. Information der Offentlichkeit, der | § 3 Abs. 2 BauGB
Nachbargemeinden und der Behdérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange Uber das
Ergebnis der Abwagung zu den wahrend der
Offenlage  eingegangenen  Anregungen und
Bedenken

8. ortsubliche Bekanntmachung des | § 10 Abs. 3 BauGB
Satzungsbeschlusses und Inkraftireten des
Bebauungsplans

31 Beriicksichtigung der Belange aus den Beteiligungsverfahren

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen, Hinweise und
Bedenken sind in die Abwagung einzustellen und im weiteren Planverfahren zu
bertcksichtigen.

Die Dokumentation erfolgt an dieser Stelle fortlaufend.

4 Lage, Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im Landkreis Nordsachsen auf dem Gebiet der Gemeinde
Jesewitz im Ortsteil Gallen, sudlich der Ortslage und westlich der Kreisstralle K 7423. Der
Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung umfasst den Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans mit Stand der 1. Anderung und somit die Flurstiicke 12/34,
12/35, 12/37, 12/38, 12/39, 12/43, 12/44, 12/45, 12/46, 12/47, 12/48, 12/49, 12/50, 12/51,
12/52, 12/53, 12/54, 12/55, 12/56, 12/57, 12/58, 12/59, 12/60, 12/61, 12/62, 12/67, 12/68,
12/69, 12/70, 12/71, 12/72, 12/73, 12/74, 12/75, 12/76, 12/77, 12/78, 12/79 und 12/80 in der
Flur 3 der Gemarkung Gallen auf einer Grée von ca. 1,4 Hektar.

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 6
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Abb. 2: Lage des Geltungsbereichs im Gemeindegebiet
(DTK 10 © GeoSN, 09/2022)
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Abb. 3:  Geltungsbereich rot umgrenzt, mit aktuellem Liegenschaftskataster

5 Beschreibung des Plangebiets/Topographie

Das Plangebiet befindet sich stidlich angrenzend an die im Zusammenhang bebaute Ortslage
Gallen, westlich der Kreisstralte K 7423. Es handelt sich um bisher landwirtschaftlich genutzte
Flachen, zum Zeitpunkt der Planaufstellung der 2. Anderung sind die ErschlieRungsanlagen
bereits hergestellt, die Entwicklung des Gebiets lauft.

6 Landes- und Regionalplanung

Belange der Landes- und Regionalplanung werden durch die vorliegende Anderung des
Bebauungsplans nicht berthrt.

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 8
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7 Geanderte Festsetzungen

71 Zeichnerische Festsetzungen

Geplanter Teich (Bereich 1)

Im noérdlichen Teil des Geltungsbereichs, nérdlich angrenzend an die Planstralle A befindet
sich eine festgesetzte Grinflache, in der gemaf des Ursprungsbebauungsplans von 1996 eine
Wasserflache (Teich) geplant war. Dieser sollte unter anderem zur Sammlung von
anfallendem Niederschlagswasser dienen. Mit der Planung und Herstellung der
ErschlieBungsanlagen wurde fir die Sammlung des Niederschlagswassers der 6ffentlichen
StralRen im Bereich sudlich der Einmindung der Planstraf3e A auf die Kreisstralle eine Anlage
zur Bewirtschaftung des Niederschlagswassers hergestellt, so dass der Teich nicht mehr
erforderlich ist. Zudem stellt eine Wasserflache im Bereich eines Spielplatze eine
Gefahrenquelle dar.

Abb. 4: Auszug aus dem rechtskraftigen B- Abb. 5:  Auszug 2. Anderung B-Plan — Teich
Plan — Teich

Bauweise — Hausgruppen (Bereich 2)

In drei Teilbereichen sind gemal Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans von 1996 nur
Hausgruppen zulassig, im Sinne einer Vereinheitlichung der Festsetzungen zur Bauweise wird
fur diese drei Teilflachen zukinftig die Errichtung von Einzel- und Doppelhausern zugelassen.
Somit wird fur die kinftigen Bauherren eine hohere Flexibilitdt bei der Bebauung der
Grundstucke erreicht.

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 9
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Abb. 6: Auszug aus dem rechtskraftigen B- Abb.7: Auszug 2. Anderung B-Plan -
Plan — Bauweise Bauweise

Flache fir Versorgungsanlagen (Bereich 3)

In der suiddstlichen Ecke des Geltungsbereichs ist gemal Ursprungsbebauungsplan von 1996
eine Flache fur Versorgungsanlagen festgesetzt. Diese war fir die Unterbringung einer
Trafostation und eines Schmutzcontainers zur Bewirtschaftung des Schmutzwassers
vorgesehen. Mit der Planung und Herstellung der ErschlieBungsanlagen wird fir die
Bewirtschaftung des Schmutzwassers auf den Baugrundstiicken eine dezentrale Lésung in
Form von vollbiologischen Kleinklaranlagen vorgesehen, so dass eine zentrale Anlage nicht
erforderlich ist. Eine Trafostation ist an dieser Stelle nicht mehr vorgesehen, so dass die Flache
fir Versorgungsanlagen nicht mehr erforderlich ist. Mit der 2. Anderung erfolgt die Streichung
dieser Flache, diese wird somit dem allgemeinen Wohngebiet zugeordnet.

Abb. 8: Auszug aus dem rechtskraftigen B- Abb.9: Auszug 2. Anderung B-Plan -
Plan — Versorgungsanlagen Versorgungsanlagen

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 10
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Firstrichtung (Bereich 4)

In der Ursprungsfassung von 1996 ist fir jedes einzelne Baufenster eine Firstrichtung
festgesetzt, die die Stellung der baulichen Anlagen vorgibt. Um eine freiere Ausrichtung der
Gebaude zu ermoglichen, wird diese Festsetzung fiir alle Baufenster gestrichen. Im Sinne
einer vielfaltigen und abwechslungsreichen Gestaltung des Baugebiets ist diese
Flexibilisierung stadtebaulich gewlinscht. Die angrenzenden Grundstiicke sind ebenfalls durch
verschiedene Haustypen mit unterschiedlicher Stellung der baulichen Anlagen gepragt, eine
Beeintrachtigung des Ortsbilds ist mit den Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen
Nutzung sowie den verbleibenden Gestaltungsfestsetzungen weiterhin gewahrleistet.

In der Planzeichnung erfolgt dabei aus Grinden der Ubersichtlichkeit die Darstellung des
Anderungsbereichs nur fur ein Baufenster.

|_ 3]

—
——

GA
A\

it
-
o T

Abb. 10: Auszug aus dem rechtskraftigen B- Abb. 11: Auszug 2. Anderung B-Plan -
Plan — Firstrichtung Firstrichtung

Parkplatz (Bereich 5)

Westlich der Planstralle B ist gemalt Ursprungsbebauungsplan eine Flache flir einen
Parkplatz (2 Stellplatze) festgesetzt. Mit der Planung wund Herstellung der
ErschlieBungsanlagen ist an dieser Stelle eine Anlage zur Léschwasserversorgung hergestellt
worden, die festgesetzten Parkplatzflachen werden fur die Erreichbarkeit durch die Feuerwehr
bendtigt, so dass Parken hier nicht zulassig ist. Somit wird die Zweckbestimmung dieser
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der vorliegenden Anderung als
,LOschwasserentnahme* festgesetzt.
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Abb. 12: Auszug aus dem rechtskraftigen B- Abb. 13: Auszug 2. Anderung B-Plan -
Plan — Parkplatz Parkplatz
7.2 Textliche Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Hauptanlagen entsprechen nicht den
aktuellen Anforderungen der Bauherren an die Gestaltung von Wohngebauden und schranken
die Bebauung und Entwicklung des Gebiets zu stark ein. Aus Sicht der Gemeinde sind diese
Festsetzungen nicht mehr erforderlich, da flr das Plangebiet eine heterogene Entwicklung mit
verschiedenen, abwechslungsreichen Haustypen gewlnscht wird, die auch der Entwicklung
in den umliegenden Ortsteilen und Gemeinden entspricht. Nach der Streichung von
Festsetzungen zur Dachgestaltung im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans erfolgt
vorliegend auch die Streichung der verbliebenen Festsetzungen zur Dachgestaltung. Die
angrenzenden Grundsticke sind ebenfalls durch verschiedene Haustypen mit
unterschiedlicher Gestaltung gepragt, eine Beeintrachtigung des Ortsbilds ist mit den
Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung sowie den verbleibenden
Gestaltungsfestsetzungen weiterhin gewahrleistet.

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 12
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8 ErschlieBung

Schmutzwasserentsorgung

Mit der Planung und Herstellung der ErschlieBungsanlagen wird fiir die Bewirtschaftung des
Schmutzwassers auf den Baugrundsticken eine dezentrale Ldsung in Form von
vollbiologischen Kleinklaranlagen vorgesehen, so dass die urspriinglich vorgesehene, zentrale
Lésung nicht zur Anwendung kommt.

Niederschlagswasser

Fir die einzelnen Baugrundstiicke erfolgt die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers auf
dem Grundstuck, auf dem es anfallt. Gemaf Baugrundgutachten und der Ausfliihrungsplanung
zur ErschlieBung ,ist der Untergrund fiir eine dezentrale Versickerung bedingt geeignet, Bei
einem Grundwasserflurabstand von >6 Meter kbnnen Versickerungsanlagen konzipiert
werden, die das Oberflachenwasser sammeln und in die Bodenschicht kiesiger Sand ableiten.”

Das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen wird jeweils einem Regenwasserkanal und
einem im Bereich sldlich der Einmindung der Planstralie A auf die Kreisstral3e hergestellten
Rigolenkdrper zugeleitet und in einer versickerungsfahigen Schicht versickert.

Léschwasser

Der Léschwasserbedarf fir das geplante Wohngebiet ist mit 48m?3h flr eine Dauer von
mindestens 2 h zu bemessen. Der Betriebsdruck darf bei der Wasserentnahme 1,5 bar nicht
unterschreiten. Durch den Versorgungsverband Eilenburg-Wurzen wird Uber das ortliche
Trinkwassernetz eine Léschwassermenge von 35,9 m3/h zur Verfigung gestellt. Im Bereich
der festgesetzten Parkplatzflache westlich der Planstralle B wurde zusatzlich ein
unterirdischer Léschwasserbehalter mit einem Volumen von 25 m?® hergestellt, so dass die
Léschwasserversorgung gesichert ist.

9 Naturschutz und Landschaftspflege

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden von der vorliegenden
Plananderung nicht bertihrt.

10 Hinweise

Die Hinweise, die sich aus der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen

Trager offentlicher Belange sowie aus der Abstimmung mit den Nachbargemeinden ergeben,
werden im Verlauf des Planverfahrens erganzt.

Bdro Knoblich Zschepplin, 28.02.2024
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