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1. Veranlassung/Stadtebauliches Konzept

Die Bemihungen des heutigen Grundstickseigentimers des Flurstiickes 23/1 der
Gemarkung Zetta, fir sein bestehendes Gebaude ein dauerhaftes Wohnrecht zu erhalten,
sind bereits mit der Teilung des Flurstiickes 23 und dem Erwerb des Flurstiickes 23/1 im
Jahr 2014 begonnen worden.

Auf dem Flurstiick befand sich urspringlich ein alter Dreiseithof, von dem nur noch ein
Restgebaudebestand vorhanden ist, der bis zum heutigen Zeitpunkt als Ferienhaus genutzt
wird.

Das Ansinnen des Grundstiickseigentimers, der kinftig sein Wohnrecht auf dem
betreffenden Grundstiick in Anspruch nehmen mdchte, hat die Stadt Nossen aktuell dazu
veranlasst, Uber die stadtebaulichen Entwicklungsmdglichkeiten und das in diesem

Zusammenhang stehende planerische Konzept fiir den Ortsteil Zetta neu zu befinden.

Der verbindlich vorliegende Flachennutzungsplan der ehemals selbstdndigen Gemeinde
Ketzerbachtal, der auch der Ortsteil Zetta gehorte, stellt fir den betreffenden Bereich
.Flache flir die Landwirtschaft“ dar, d. h., dass die vorhandene Bausubstanz planungs-
rechtlich als Bestand im Aul3enbereich anzusehen ist.

Die gewahlte Darstellung des Ortsteiles im Flachennutzungsplan lasst daraus schliel3en,
dass die planende Gemeinde grundsatzlich keine stadtebauliche Weiterentwicklung fir
diesen Ortsteil vorgesehen hat. Lediglich ausgewéhlte Bereiche dieses Ortsteiles wurden
deshalb als gemischte Bauflachen dargestellt.

Die Stadt Nossen bestitigt noch einmal die Tatsache, dass eine grundsatzliche
Weiterentwicklung des Ortsteiles nicht beabsichtigt ist und deshalb auch keine verbindliche
Bauleitplanung bzw. Anderung des Flachennutzungsplanes infrage kommt.

Unabhéangig davon ist die Stadt Nossen allerdings der Auffassung, dass es durchaus im
Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung maoglich ist, in ausgewahlten Bereichen
der Ortslage Uber eine bauliche Ergéanzung positiv zu entscheiden.

In der Vergangenheit ist in diesem Ortsteil fur mindestens ein neues Wohngeb&ude eine
Baugenehmigung erteilt worden und dieses Vorhaben wurde auch verwirklicht.

Aus diesen Griunden hat sich die Stadt Nossen dazu entschlossen, mit Hilfe der
vorliegenden Ergédnzungssatzung planungsrechtliche Klarheit zur langfristig geplanten
stadtebaulichen Entwicklung und speziell zum konkreten Fall des Flurstiickes 23

herzustellen.
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Dazu ist am 09.07.2015 ein entsprechender Aufstellungsbeschluss in der offentlichen

Sitzung des Stadtrates der Stadt Nossen gefasst worden.

Die in den Innenbereich einzubeziehende Flache hat durch die vorhandene Bebauung auf
der Satzungsflache selbst und die umgebende Ortsbebauung stdwestlich des Satzungs-
gebietes eine ausreichende Pragung, so dass die Anwendungsvoraussetzungen fir den
Erlass einer Ergadnzungssatzung gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB zweifelsfrei
gegeben sind.

Das vorhandene Flurstiick 23/1 wird gegenwartig als Gartenland genutzt und der nordlich
angrenzende vorhandene Vierseithof ist als Siedlungsflache; der verbleibende Teil des

Flurstickes 1 ist als Grinland anzusehen.

Mit der Aufstellung der vorliegenden Erganzungssatzung erreicht das Gebiet der Satzung
planungsrechtlich Innenbereichsqualitdét und damit ergibt sich die Mdglichkeit, in diesem
Bereich entsprechende Bau- bzw. Nutzungsgenehmigungen zu erteilen.

Diese planerische Klarstellung ist als Hauptziel des Aufstellungsverfahrens anzusehen, da
gegenwartig von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern keine bauliche Ergadnzungs-

absichten bestehen.

Fur das Gebiet der Ergdnzungssatzung werden wenige ergdnzende Festsetzungen nach § 9
BauGB in die Satzung aufgenommen, die sicherstellen sollen, dass fur kinftige mogliche
erganzende Bebauung ein stadtebaulicher Rahmen festgeschrieben ist. Das betrifft in erster
Linie die mdgliche Geschossigkeit und die Bauweise.

Auf weitergehende gestalterische Festsetzungen wird verzichtet.

Der planungsrechtlichen Priifung des ,Einfligens” in die vorhandene Bebauung im Rahmen

des Baugenehmigungsverfahrens wird damit nicht vorgegriffen.

Hinweise zum Denkmalschutz

Von der Planung wird ein Kulturdenkmal beriihrt. Hierbei handelt es sich um das Objekt
Zetta Nr. 5 (Flurstick 21 der Gemarkung Zetta) Wohnstallhaus, Scheune und
Wirtschaftsgebaude (alle Fachwerk) eines ehemaligen Bauernhofes (Dreiseithof) mit
Bauerngarten.

Des Weiteren ist das Planungsgebiet weitestgehend als archaologischer Relevanzbereich
(D-60570-01) ausgewiesen.
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Bei der weiteren Planung sind folgende Forderungen und Hinweise zu beachten:

¢ Instandsetzungs- und/oder SanierungsmafRhahmen am Kulturdenkmal
bedurfen einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung
e Die Umgebung des Kulturdenkmals ist so zu gestalten, dass dessen

Erscheinungsbild nicht negativ beeintrachtigt wird

2. Lage im Raum

Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung umfasst Teile der Flurstiicke 1, 21 und 23/1
bzw. 25/2 der Gemarkung Zetta und grenzt den Ortsteil Zetta im Nordosten

planungsrechtlich ab.

3. Erschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Satzungsgebietes ist Uber das vorhandene Stralennetz
des Ortsteiles in ausreichender Weise gegeben.

Ein Ausbau von Erschlielungsanlagen ist nicht erforderlich.

Die technische Ver- und Entsorgung ist fir alle Medien tUber das vor Ort vorhandene
ErschlieBungssystem als gesichert zu betrachten.

Bezuglich der abwasserseitigen ErschlieBung existiert laut Abwasserbeseitigungskonzept
der ehemaligen Gemeinde Ketzerbachtal im Ortsteil Zetta ein Teilortskanal, in den von den
jeweiligen  Grundstiicken eine Einleitung des Uberlaufes von vollbiologischen
Kleinklaranlagen Uber private Kanéle vorgesehen ist.

Auch fur das Flurstiick 23/1 ist eine solche Einleitung vorgesehen. Dazu soll die vorhandene
Dreikammer-Grube durch eine vollbiologische Kleinklaranlage ersetzt werden.

Fir das Flurstiick 21 existiert eine abflusslose Sammelgrube.

Zur Erlauterung ist in der Karte zur Satzung der entsprechende Teilortskanal bis hin zum

Einlauf in das Schanitzer Wasser dargestellt.
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4. Erlauterungen zum Umweltschutz

Die Verpflichtung zur Beachtung der Ausgleichsregelung ergibt sich aus den § 34 Abs. 5 .
V. m. 88 1 a und 2 a BauGB. Danach ist auf der Grundlage einer entsprechenden
Bestandsbewertung die Festsetzung uber erforderliche Ausgleichsmalinahmen erforderlich.
Das bedeutet, dass in analoger Anwendung der 88 1 a und 2 a des Baugesetzbuches eine
angemessene Auseinandersetzung mit den Fragen des Eingriffs und Ausgleich zu erfolgen
hat.

Im vorliegenden Fall, bei dem vorrangig eine planerische bzw. planungsrechtliche
Klarstellung der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklungsabsichten im Ortsteil Zetta
vorgenommen wird, beschréanken sich die naturschutzfachlichen Betrachtungen in erster

Linie auf eine Bestandsbewertung.

Zetta liegt aus naturrdumlicher Sicht am Sidrand des Mittelsdchsischen LoRhigellandes,
das sich durch LoORsedimente der Weichsel-Kaltzeit auszeichnet. Vorherrschende
Bodentypen sind Braunerden und Parabraunerden, die intensiv landwirtschaftlich genutzt
werden. Die Jahresmitteltemperatur liegt im Naturraum bei 8,3 - 8,8°C, der durchschnittliche
Jahresniederschlag erreicht bis zu 700 mm.

Im Geltungsbereich der Erganzungssatzung ist durch die vormalige Uberbauung mit einem
verbliebenen Geb&ude eine starke anthropogene Uberformung gegeben. Das Gebaude ist
durch einen befahrbaren Weg erschlossen. Die Freiflachen um das Gebaude sind naturfern
Uberwiegend mit Koniferen mittleren Alters begrint, auRerdem sind grof3flachige

Rasenbereiche vorhanden.

Schutzwirdige Tier- und Pflanzenarten oder deren Lebensrdume sind im Satzungsgebiet
nicht zu erwarten Damit ist das Areal aus naturschutzfachlicher Sicht als geringwertig
einzustufen. Gewaésser sind nicht vorhanden.

Da mit der Erganzungssatzung das Ziel der Herstellung einer dauerhaften Wohnnutzung im
Bestandsgebaude verfolgt wird und nur ein bestandsnaher Ausbau des Gebaudes mdglich
ist, wird es fur alle naturrdAumlichen Potenziale zu keinen Beeintrachtigungen kommen. Es
sind keine zusatzlichen Versiegelungen fur ErschlieBungen oder neue Gebaude

vorgesehen.
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Auf Grund der bestehenden Eingrinung des Areales ist das vorhandene Geb&ude zum
offenen Landschaftsraum hin eingebunden, eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist
damit ebenfalls ausgeschlossen.

Da mit der Beibehaltung des aktuellen Zustandes keine Beeintrachtigungen verbunden sind
und im naturschutzfachlichen Sinne faktisch kein Eingriff zu erwarten ist, besteht auch kein
Bedarf an KompensationsmalRnahmen. Wenn es im Zuge der Bestandserhaltung zu einer
geringfigigen Vergro3erung der Uberbauten Flache kommen sollte, kann durch eine
Erh6éhung des Laubholzanteils auf dem Grundstick ausgleichend eine orts- und

landschaftsbildtypischere Begriinung durch Ersatz der Koniferen hergestellt werden.
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