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1.  Veranlassung / Planungsrechtliche Erlauterungen

Die Stadt Nossen hat am 09.09.2021 den Aufstellungsbeschluss zur Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens fir das Flurstiick 46/6 der Gemarkung Rhasa gefasst.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Flurstick 46/6 und Teile der
Flursticke 44/2 und 205 mit einer Gréf3e von 0,31 ha.

Es wurde gleichzeitig beschlossen, dass das Planverfahren nach den Vorschriften des § 13b
BauGB durch Einbeziehung von AufRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

durchgeflihrt werden soll.

Mit Hilfe des Bebauungsplanes verfolgt die Stadt Nossen das Ziel, den verbliebenen
unbeplanten Bereich zwischen der bestehenden Ortslage von Rhasa und dem Plangebiet
~Wohngebiet Muldenblick®, flr das ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorliegt, fur eine
erganzende Wohnbebauung vorzubereiten.

Damit wird die Licke zwischen Ortslage und Plangebiet stadtebaulich geschlossen.

Der wesentliche Grund fir die nachtragliche planerische LiickenschlieRung besteht darin,
dass zum Zeitpunkt der Uberplanung des Wohngebietes Muldenblick die bestehenden
Eigentumsverhaltnisse eine vollstandige bis hin zur Ortslage in diesem Bereich verhindert
haben.

Aufgrund des Eigentimerwechsels des Flurstickes 46/6 waren nunmehr die
Voraussetzungen gegeben, diese stadtebauliche Liicke planerisch zu schliel3en.

Auch wenn es sich um eine vergleichsweise kleine Flache handelt, ist das Flurstlick 46/6 aus
planungsrechtlicher Sicht dem Aulenbereich zuzuordnen und aus diesem Grund zur
Herstellung des Baurechts eine verbindliche Bauleitplanung zwingend erforderlich.

Mit der Uberplanung des Flurstiickes 46/6 wird direkt an die geplante Bebauung des
Wohngebietes Muldenblick angeschlossen, in dem ein ca. 1,50 m breiter
Grundstucksstreifen des Flurstickes 205 zur Sicherstellung der Erschlielung in den

Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes einbezogen wird.

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt Nossen, der gegenwartig das férmliche
Verfahren durchlauft, beinhaltet flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes bereits die
Darstellung einer geplanten Wohnbauflache, so dass davon ausgegangen werden kann,

dass das Entwicklungsgebot des § 8 BauGB mit dieser Planung nicht verletzt wird.
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Mit der letzten Novelle des Baugesetzbuches durch das ,Baulandmobilisierungsgesetz® ist
durch Artikel des Gesetzes vom 14. Juni 2021 das Baugesetzbuch dahingehend geandert
worden, dass nunmehr der § 13b BauGB bis zum 31. Dezember 2022 wieder eingefuhrt
worden ist.

Die Anwendungsvoraussetzungen fur das Verfahren nach § 13b BauGB sind damit
zweifelsfrei gegeben. Der Bebauungsplan beinhaltet eine Grundflache im Sinne des § 13a
Absatz 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 m? und das Plangebiet schlie3t direkt an die
im Zusammenhang bebaute Ortslage an.

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens wird dabei von einer friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen ebenso

wie von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Unabhangig davon ist auch im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13 b BauGB
der Belangekatalog der Umweltbelange abzuprifen und gegebenenfalls in die Abwagung
einzustellen.

DarUber hinaus gilt bei diesem Verfahren ebenso wie beim Verfahren gemaR § 13 a BauGB,

dass ein Ausgleich flr Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

2. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Ortslage Rhasa und beinhaltet neben dem
Flurstiick 46/6 Teile der Flurstiicke 44/2 und 205 der Gemarkung Rhasa, die bereits
Bestandteil des rechtsverbindlich vorliegenden Bebauungsplanes ,Wohngebiet Muldenblick®

sind.

Flachenbilanz:

Geltungsbereich 3.128 m? 100 %

Wohngebietsflache — WA 2.999 m? 95,88

Verkehrsflache mit besonderer

Zweckbestimmung (Mischverkehrsflache) 129 m? 4,12
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Ubersichtsplan zur Lage des Plangebietes
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Darstellung des Entwurfes des Flachennutzungsplanes
im Rahmen der Zusammenfiuhrung von Nossen, Ketzerbachtal und Leuben-Schleinitz
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3. Stadtebauliches Konzept/Festsetzungen

Die grundsatzliche stadtebauliche Zielstellung des Bebauungsplanes besteht, wie bereits
erlautert darin, eine erganzende Bebauung in unmittelbarem Anschluss an die bestehende
Ortslage von Rhasa planungsrechtlich festzuschreiben.

Fir die tatsachlich bebaubare Flache des gesamten Bereiches, im unmittelbaren Anschluss
an die bestehende Ortslage wurde durch Abgrenzung eines Baufensters die maximale

bebaubare Flache festgesetzt.

Die Art der baulichen Nutzung bzw. der Nutzungskatalog fur ein Allgemeines Wohngebiet
wurde noch einmal eingeschrankt, in dem die nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen ausgeschlossen wurden. Dies ergibt sich aus den notwendigen Vorschriften far
das beschleunigte Verfahren gemall § 13b BauGB und entspricht auch den tatsachlichen
Entwicklungsabsichten der Stadt Nossen und der damit verbundenen Festsetzung von
Nutzungsmaoglichkeiten. Die Stadt unterstreicht damit das stadtebauliche Anliegen, dass
Nutzungsmaoglichkeiten durch stérende Gewerbeeinrichtungen grundsatzlich vermieden

werden.

Fir die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung und der (berbaubaren
Grundstucksflache ist unter Beriicksichtigung flr das konkrete Plangebiet erforderlichen
Regelungen die Festsetzung einer Grundflachenzahl, die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse und die Eingrenzung eines Baufensters als ausreichende Bestimmung
anzusehen. Auf die Festsetzung einer Traufhdhe kann unter den gegebenen Umstanden fur

eine ausreichende Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung verzichtet werden.

Fir die zulassige Bauweise wird festgesetzt, dass nur Einzelhauser zulassig sind. Dadurch
soll die vorhandene Ortsstruktur, die durch Einzelhausbebauung gepragt ist, insgesamt nicht
verandert werden.

Auf gestalterische Festsetzungen und auch Festsetzungen zu mdglichen Dachformen kann
generell verzichtet werden, um einerseits die Gestaltungsfreiheit potenzieller Bauherrn nicht
von vornherein einzuschranken und andererseits mit der Gewissheit, dass bei der GrofRe des

Plangebietes insgesamt kein detaillierter Regelungsbedarf besteht.
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Hinweise zum Denkmalschutz und zur Achaologie

Die archaologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archaologische Kulturdenkmale
aus dem Umfeld, die nach § 2 SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind
(mittelalterlicher Ortskern [D-60580-01]).

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten
mussen durch das Landesamt flir Archaologie Sachsen im von Bautatigkeit betroffenen
Areal archaologische Grabungen durchgeflihrt werden. Auftretende Befunde und
Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.

Es ist bei der zustdndigen unteren Denkmalschutzbehtérde rechtzeitig vor
MaRnahmebeginn eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung bzw. Zustimmung

einzuholen.

4. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die geplante Zufahrtsstralie
zum Wohngebiet Muldenblick. An diese Zufahrtsstralle ist eine Mischverkehrsflache mit
einer Breite von 3,50 m angeschlossen, die den sudlichen Bereich des Plangebietes direkt
erschliet. Damit ist eine mdgliche Grundstiicksteilung praktisch vorgegeben und die
dargestellte Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung fir die ErschlieBung der

privaten Baugrundstucke als ausreichend anzusehen.

Technische Ver- und Entsorqung

Die Entwasserung des Standortes erfolgt im Trennsystem.

Fir die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers ist der Anschluss an das bestehende
Kanalsystem im Ortsteil Rhasa vorgesehen und die Weiterleitung des Schmutzwassers bis
zur Klaranlage Nossen.

Das gesamte Entwéasserungssystem schliet an das mit dem Wohngebiet Muldenblick
bereits geplante System an, das fir die Erschlieung der hinzukommenden vier
Einfamilienhduser ausreichend ist.

Die ErschlieBung mit den Medien Trinkwasser / Elektoenergie / Telekommunikation ist
ebenfalls Uber das mit dem Wohngebiet Muldenblick geplante ErschlieBungssystem

gesichert.
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