ING.

-BURO V.KIRMSE, FRANZ-SCHUBERT-STR.04, 06729 REHMSDORF

beploc bipte Aboch . f€
Begrindung zum Bebauungsplan 02

"Sonnenhéhe Ossig" - Gemeinde Schellbach, OT Ossig

I

nhaltsverzeichnis:

1.

2.

Gesetzliche Grundlagen

Bisherige Rechtverhdltnisse

AnlaB und Ziel des Bebauungsplanes
Begrindung der Festsetzungen
Zusammenstellung der wesentlichen Daten
Wesentliche Daten

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen, :
fir die der Bebauungsplan die Grundlage bildet

-



ING.-BURO V. KIRMSE, FRANZ-SCHUBERT-STR.04, 06729 REHMSDORF
-2 =

1. Gesetzliche Grundlage

Der Bebauungsplan 02 wird auf der Grundlage des Gemeinderats-
beschlusses vom 04.05.99 zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
erstellt.

Er wird als selbstdndiger Bebauungsplan gem. §8 Abs.2 des
BauGB aufgestellt. Fir die Aufstellung gelten auBerdem die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Planzeichenverordnung
(PlanzV0O) in ihrer jeweilig letzten Fassung.

2. Bisherige Rechtsverhdltnisse

Fir die Gemeinde Ossig existiert ein Fl&dchennutzungsplan
der sich derzeit in der Genehmigungsphase befindet.

Der Bebauungsplan wurde entsprechend des § 8 Absatz 3 BauGB
im Parallelverfahren zum Fldchennutzungsplan aufgestellt.
Er wurde aus dem Fl&chennutzungsplan entwickelt.

Die durch den Bebauungsplan ausgewiesene Fl&ache ist dabei
als Nutzflache fir WR (Reines Wohngebiet) entspr. § 3
BauNVO vorgesehen.

3. AnlaB und Ziel des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Schellbach, OT Ossig liegt stdwestlich von
Zeitz im sogenannten "Zeitzer Forst".

Bedingt durch die landschaftlich reizvolle Lage der Ge-
meinde und der gleichzeitigen N&dhe zu den Arbeitsstandorten
Zeitz und Gera ist ein wachsendes Ansiedlungsbestreben von
Menschen aus der ndheren Umgebung feststellbar.

Mit dem Bebauungsplan soll der gestiegenen Nachfrage nach
Wohnraum im OT Ossig Rechnung getragen werden.

4. Begriindung der Festsetzungen

4.1 renzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfaBt Teilfldchen des Flurstiicks 120/1, dem
sogenanntem "Schrdbel” und des Flursticks 393/243 sowie die
Gesamtfldche des Flursticks 123, teilweise Flurstiick 271
und teilweise Flurstick 371/244 der Gemarkung Ossig.
Flurstick 120/1 befindet sich in Besitz der Ossiger
Grundstiicks- und Erschliefungsgesellschaft mbH (z.Zt.
notariell vorgemerkt).

Die Flurstilicke 123; 271; 371/244 und 393/243 sind Gemeinde-
eigentum.

Im Norden wird das Planungsgebiet durch einen gemeinde-
eigenen Feldweg (393/243) mit anschlieBendem Waldstreifen
begrenzt.

Sidlich und westlich wird das Areal durch Wohngrundstilicke
flankiert.

Nach Osten schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte
Fl&chen an.
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4.2 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung an das Planungsgebiet er-
folgt von Siiden her, uber die Johann-Gottlob-Réssler-Str..
Die erforderliche VerbindungsstraBe zum Baugebiet muB wie
auch die AnliegerstraBe neu errichtet werden. Die Ver-
kehrsfldchen dienen als Fldchen fiir Leitungsrechte der
6ffentlichen ErschlieBungstréager.

Zur Unterstiitzung der Nutzung als "Reines Wohngebiet" wird
der gesamte StraBenbereich als verkehrsberuhigte Zone ein-
gestuft. Die Anordnung von gesonderten FuBwegen entfillt
damit.

4.3 Art und Nutzung

Das Baugebiet wird als reines Wohngebiet - WR -
ausgewiesen. Zu nachbarlichen Beeintrdchtigungen kommt es
nicht. Die in unmittelbarer N&dhe, im Geltungsbereich des
B-Planes vorhandene Mehrzweckhalle und Festwiese werden nur
im Rahmen der Ortsfestspiele intensiv genutzt, so daB keine
unzumutbarer L&rmbeldstigung als Dauerzustand entsteht.

4.4 MaB der baulichen Nutzung

Die gewdhlte Grundfl&chenzahl von 0,4 garantiert ein Mini-
mum an Uberbauter Fldche in den einzelnen Baugrundstiicken
und gewdhrleistet gleichzeitig die gewollte Siedlungsstruk-
tur. Die GeschoBfldchenzahl von 0,8 und damit in Verbindung
eine maximale Traufhdéhe von (bergseitig) 4,0 m iiber Gel&dnde
unterstiitzt die geplante Struktur.

4.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Durch eine optimale Grundstiicksaufteilung und eine zentrale
Anordnung einer nur 4,75 m breiten AnwohnerstraBe wurde die
Bodenversiegelung in vertrdglichen Grenzen gehalten.

Die dafiir notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen er-
folgen zum Teil innerhalb des Planungsgebietes durch ent-
sprechende Anpflanzungen im Bereich des Gemeindefest-
platzes, der &6ffentlichen Stellfldchen und einer groBen
Feldhecke an der nérdlichen Planungsgrenze im Bereich des
Wegrandes.

Zum Ausgleich der 6kologischen Fldchenbilanz gemiB
Grinordnungsplan werden im Rahmen des St&ddtbaulichen
ErschlieBungsvertrages zus&dtzliche MaBnahmen auBerhalb des
Planungsgebietes festgelegt.

Die Festlegungen iber die Gestaltung der privaten Fldchen
hinsichtlich der Begriinung unterstiitzen den Ausgleich der
durch die Bebauung vorgenommenen Eingriffe.
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4.6 Ableiten von Niederschlags— und Abwasser

Das Baugebiet wird von vornherein auf ein getrenntes Ab-
wassersystem ausgebaut, wobei beide Kandle so lange, bis
der Anschluf des Ortes an eine zentrale Kanalisation er-
folgt im Bereich der StraBeneinbindung der J.-G. Rdssler-
Str. in einem gemeinsamen Mischwasserkanal miinden. Der
wiederum mindet im ganzjdhrig wasserfiihrenden Vorfluter,
dem Bach Aga.

Niederschlagswasser wird, wenn es nicht auf dem Grundstiicke
verwertet wird, in den Regenwasserkanal eingeleitet.
Niederschlagswasser aus dem Bereich der &ffentlichen Wege
und StraBen ist ebenfalls in diesen Kanal einzuleiten.

Hiusliches Schmutzwasser wird liber eine vollbiologische
KKA mit einer Mindestkapazitdt von 4 EW = 6,0 m3 auf dem
jeweiligen Grundstlick gereinigt. Das geklédrte Wasser aus
dem Uberlauf wird iiber einen Schmutzwassersammelkanal ab-
gefihrt.

Nach dem AnschluB an eine zentrale Entsorgung ist den
Grundstickseigentiimern die Umwandlung der KKA in Regen-
wasserzisternen freigestellt.

Die Anordnung einer zentralen Kldranlage fiir das gesamte
Planungsgebiet im Bereich der vorhandenen alten Kl&ranlage
an der Festhalle ist aus rdumlichen Griinden nicht méglich.
Der erforderliche Fldchenbedarf ist nicht gegeben.

4.7 Versorgungstechnische ErschlieBung:

4.7.

4.7.

1 Elektroenergie

Die Bereitstellung von Elektroenergie wird nach entspr.
Aufristung der Ortsnetztrafostation und ein neu zu er-
richtendes Niederspannungsvornetz abgesichert.

2 Trink- und L&éschwasser
Eine AnschluBméglichkeit des Baufeldes an die vorhandene
Trinkwasserleitung DN 80 GG in der Johann-Gottlob-
ROssler-Str. ist gem. Aussage der MIDEWA (Reg.-Nr. T-St-
197/98) modglich.
Loschwasser kann iUber die vorhandene Leitung im ganzen
OT nicht abgesichert werden.
Die Léschwasserentnahme des Ortes erfolgt generell aus der
Aga.

Sonstiges

Eine Beeinflussung des Baugebietes durch den angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Bereich muB nicht befiirchtet
werden.
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Zu enstel wesentliche ate

Gesamtfldadche: 14.392,0 m2
davon entfallen auf,

Grundstiicke 9.587,0 m2 (66,6 %)
StrafBe 1.676,0 m2 (11,6 %)
Parkflachen 325,0 m2 ( 2,3 %)
Flachen f. Ver-/Entsorgung 527,0 m2 ( 3,7 %)
Grinfl&dchen (6ffentl.) 2.277,0 m2 (15,8 %)

Das Baugebiet erméglicht die Bereitstellung von
ca. 13 WE in Einzelh&dusern.

6. Wesentliche Auswirkungen

Fir die Umsetzung des Bebauungsplanes ist ein
"Stddtebaulicher Vertrag"

zwischen der Gemeinde Schellbach und dem Vorhabentrdger, der

Ossiger Grundstucks- und ErschlieBungsgesellschaft mbH i.Gr.

abgeschlossen, der alle weiteren MaBnahmen auf Grundlage § 6
BauGB - MaBnahme G regelt.

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen, fiir die der
Bebauungsplan die Grundlage bildet

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist eine Grund-
stlicksneuordnung erforderlich. Da die Flurstiicke 123; 271
371/244 und 393/243 Eigentum der Gemeinde und das Flurstiick
120/1 Eigentum des Investtrdgers wird, ist eine Neuordnung
herbeifihrbar.

Fir Grundstilicke, die fiur eine Grunddienstbarkeit in Frage
kommen, zeichnet sich eine Einigung ab.
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