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Vorbemerkungen
Zielstellung

Fiir ein ca. 1,0 ha groBes Gebiet — unmittelbar nordwestlich
am Dorfplatz im Gemeindeteil GroBmiltitz angrenzend — ist ein
Vorhaben— und ErschlieBungsplan aufzustellen, der die Grund-
lage filir eine geordnete stidtebauliche Entwicklung dieses
Cemeindebereiches in Ubereinstimmung mit den Zielen des Ent-
warfes des Flichennutzungsplanes bilden soll.

Die Lage am Dorfplatz und die westlich benachbarte Zscham—
pertaue sowie die kurzen Anbindungen an die DorfstraBe und
Burghausener Straflie prédestinieren das Plangebiet zur Ansied-
lung von ortsvertraglichen Wohnbauten. Die derzeit mit Bau-
erngehdften bebaute Fl&ache goll durch eine optimale verkehrs—
und versorgungstechnische ErschlieBung und durch die Festle—
gung stddtebaulicher pramissen in einen Wohnhof mit architek-—
tonischer Vielfalt gewandelt werden.

Dabei dominiert eine Hofbebauung, deren Baustil an die vor-
handene dorfliche Bauweise ankniipft. So herrschen Sattelda-
cher mit Dachgaupen vor. Die gewdhlte hofartige Baustruktur
wird durch Torhiuser unterbrochen, die als bestimmendes Ele-
ment eine dem Scheunentor nachempfundene Fenstergestaltung
aufweisen und in denen die Eingangszonen sowie Treppenhduser
integriert sind

Mit dieser Bauweise wird auf die bestehende bauliche Situati-
on im Ortsteil GroBmiltitz Riicksicht genommen, die groBten-—
teils durch geschlossene Bauerngehdfte gekennzeichnet ist.

Begriindung des Planverfahrens

Bei der Erarbeitung des Plichennutzungsplanes ist ein solcher
konzeptioneller Planungsstand erreicht worden, daB vorzeitige
Bebauungspline sowie Vorhaben-— und ErschlieBungspldne aufge-
stellt werden konnen, die den Zielen und Zwecken der vorgese-
henen stidtebaulichen Entwicklung und den Arten der Bodennut-—
zung der Gemeinde nicht entgegenstehen.

Die Nachfrage nach Wohnraum machen es unverziiglich erforder-—
lich, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine stad-
tebaulich geordnete Entwicklung des vorgesehenen Wohnbau-
standortes herzustellen. Ebenso ist die Realisierung der
notwendigen ErschlieBungsanlagen fir das Plangebiet vorzube-
reiten und zu sichern und ihre Ausfiihrung durch einen Dritten
gemidB § 124 Abs. 1 BauGB vertraglich zu ermbglichen.

Damit wird die Voraussetzung der zuldssigkeit von Bauvorhaben
eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gemdB den §§ 30 und
33 BauGB in Verbindung mit dem seit 1. Mai 1993 rechtskr&afti-
gen Investitionserleichterungs— und Wohnbaulandgesetz ge—
schaffen. Hierbei sind aber auch die Erfordernisse des Um—
welt— und Immissionsschutzes sowie die Pflege und Entwicklung

von Natur und Landschaft zu beriicksichtigen.

In Kenntnis dieser Sachlage hat die Gemeindevertretung von
Miltitz am 31.03.1993 die Aufstellung des Vorhaben— und Er-—
schlieBungsplanes £iir den Wohnhof am Dorfplatz im Ortsteil
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GroBmiltitz beschlossen. In der Zeit vom 14. Juni 1993 bis
zum 14. Juli 1993 lag der Planentwurf offentlich aus. Die
Beteiligung der betroffenen Nachbargemeinden und der berihr-—
ten Triger 6ffentlicher Belange erfolgte gleichzeitig. Als
Ergebnis des Abwagungsverfahrens wurde festgestellt, daB
infolge der eingegangenen Hinweise und Bedenken eine Uberar-—
beitung erforderlich wird. Die wesentlichsten Anderungen sind
die

- Beseitigung der beiden Innenhofgeb&ude,
- Reduzierung der Wohnungseinheiten (WE) von 88 WE auf 79 WE,
- Verminderung der VollgeschoBanzahl von vier auf drei,

- Reduzierung der Firsth&he der Bauhauptkérper von bisher
12,00 m auf 10,68 m,

- Eliminierung der Tiefgaragenanlage,

- Verminderung der Grundfl&chenzahl (GRZ) von 0,6 auf 0,5.

Da mit diesen Verdnderungen die Grundziige der ersten Planfas—
sung beriihrt sind, ist eine erneute Auslegung in Verbindung
mit der Beteiligung der betroffenen Tréager d6ffentlicher Be-—
lange erforderlich.

Erlduterungen zum Vorhaben— und ErschlieBungsplan
Lage und Bestand

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Grofmiltitz der
Gemeinde Miltitz. Der Geltungsbereich des Vorhaben— und Er-—
schlieBungsplanes beinhaltet die Flurstiicke 33a, 34, 45/1 und
47. Die Fliche des dorflichen Plangebietes umfafBt rd. 1,0 ha.
auf etwa der Hilfte des Geldndes stehen zum Teil baufdllige
und friher landwirtschaftlich genutzte Hofgeb&ude.

Hierbei ragt besonders die auf dem Flurstiick 34 vorhandene
charakteristische Hofbebauung in geschlossener Form heraus.
Wihrend die Baulichkeiten zum Dorfplatz orientiert sind,
erstrecken sich in westlicher Richtung bis zum Zschampert hin
die ehemaligen Hausgdrten. Gegenwdrtig sind sie grdBten Teils
ungenutzt.

Topographisch ist das Gelénde im wesentlichen ebenfldchig mit
einem leichten Gefdlle zum Zschampert hin. Die durchschnitt-
liche Hohenlage des vorhandenen Zustandes bewegt sich bei
etwa 116 m liber NN.

Wegen Altlasten bestehen keine Bedenken. Das Plangebiet ist
auch nicht als munitionsverseucht bekannt. Ein Absuchen des
Baugeldndes wird aus diesem Grund fiir nicht erforderlich
gehalten. Das Auffinden einzelner Munitionskérper ist aber
bei Erdarbeiten nicht ausgeschlossen.

Deshalb ist bei jeglichen Munitionsfunden der Kampfmittelbe—
seitigungsdienst Sachsen in Dresden, Telefon 0351 5670001
oder die nichste Polizeidienststelle sofort zu verstédndigen.
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Als Besonderheit ist zu verzeichnen, dafB das Plangebiet zur
archdologisch relevanten Besiedlungseinheit des Zschampert-
einzuges mit hoher archdologischer Funddichte und zum histo-
rischen Ortskern GroBfmiltitz als mittelalterische Besied-—
lungseinheit und geschlossene archdologische Denkmalzone
gehort.

Die daraus resultierenden Bedingungen wurden im Vorhaben— und
ErschlieBungsplan textlich festgesetzt.

Bauliche Nutzung

Im Entwurf des Fldchennutzungsplanes ist das Plangebiet als
Dorfgebiet ausgewiesen. Deshalb wird im Geltungsbereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ein Dorfgebiet gemd3 § 5
BauNVO mit folgenden MaBen der Bebauung festgesetzt:

- Bauweise: abweichend

- maximale Zahl der Vollgeschosse: 3
— Grundfl&chenzahl GRZ: 0,5

— GeschoBfldchenzahl GFZ: 1,2.

yur Beriicksichtigung des ddrflichen Charakters von Grofmil-
titz wurden fiir die geplanten Baukdrper Obergrenzen fir die
First— und Traufhdhen festgesetzt. Mit der festgesetzten
Firsthéhe der Bauhauptkdrper von 10,68 m wird die Anpassung
an die Firsthdhe des am Dorfplatz bestehenden Bezugsgebdudes
erreicht, die 10,66 m betragt.

Nur die markanten Tor— und Eckh&duser iiberschreiten diese
FirsthShe um hdchstens 1,20 m. Mit diesen Restriktionen wird
die vorhandene stddtebauliche Situation in GrofBmiltitz beach-
tet. Hierunter f&llt auch die festgesetzte Unzuldssigkeit von
Vergniigungsstétten.

Bei Anwendung der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorge-—
schlagenen Baukdrpergestaltung und Ausnutzung der festgesetz-
ten Hochstzahl der Vollgeschosse einschlieBlich der Verwen-
dung des Dachraumes zu Wohnzwecken werden 79 Wohnungen ge-—
schaffen.

Die Erfordernisse des Immissionsschutzes wurden beachtet und
werden ggf. im Rahmen der Bauantragsprifung baugenehmigungs—
rechtlich festgesetzt und/oder zur Auflage gemacht.

Verkehr

Das Plangebiet wird im Osten iiber den Dorfplatz an das kommu-—
nale StraBennetz angeschlossen. In slidlicher Richtung ist
iiber die Dorf- bzw. Burghausener StraBe und die SchulstraBe
nach ca. 800 Metern die BundesstraBe B 87 und die Stadtgrenze
von Leipzig (Griinau) zu erreichen.

Nach Osten gelangt von hier liber die Liitzner StraBe ins Leip-—
ziger Stadtzentrum.

Dem ruhenden Verkehr wird durch die Anordnung von 83 Stell—
pldtzen Sorge getragen.

Durch die StraBenbahnlinien 3, 5 und 15 der Leipziger Ver—
kehrsbetriebe (LVB), deren Endstelle sich auf Miltitzer Ter-—
ritorium befindet und nur rd. 300 m vom kinftigen Wohnhof
entfernt ist, besteht ein sehr gilinstiger AnschluB an den
8ffentlichen Personennahverkehr.
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AuBerdem liegt die Gemeinde Miltitz an der Eisenbahnlinie
Leipzig-WeiBenfels-Erfurt und besitzt einen eigenen Bahnhof.
Die Entfernung zum Wohnhof betrdgt etwa 800 m. Durch die
aller zwei Stunden verkehrenden Nahverkehrszilige ist ein Er-—-
reichen des S-Bahnnetzes von Leipzig einschlieBlich des
Hauptbahnhofes dieser Stadt mdglich.

Umweltvertrdglichkeit

Derzeit ist das Plangebiet etwa zur H&lfte mit baulichen
Anlagen bebaut. Die restliche Freifldche besteht aus genutz-
ten und verwilderten Hausgdrten (ca. zwel Drittel) sowie mit
Bauschutt aufgefiilltem Geldnde. Sie welst kaum naturnahe
Flemente auf und hat einen fiir Auen untypischen Bewuchs.

Infolge der gdrtnerischen Nutzung ist z.T. eine hohe N&hr-—
stoffanreicherung gegeben, was durch iippige Ruderalpflanzen
angezeigt wird. Schutzwlirdige Biotope oder Einzelschdpfungen
der Natur sind im Planungsraum nicht vorhanden. Hiermit wird
deutlich, daB der mit der Errichtung des Wohnhofes verbundene
Eingriff in die Natur und Landschaft nur geringe negative
Aspekte aufweist.

So erweitert sich die neu versiegelte Fldche gegeniiber der
bisherigen nicht. Dennoch wurde ein Griinordnungsplan er-
stellt, dessen Gestaltungskonzeption festgesetzter Bestand-
teil des Vorhaben— und ErschlieBungsplanes ist. Damit werden
u.a. die bisher als Girten genutzten Bachauenbereiche wesent-—
lich aufgewertet.

Als weitere Bereicherung fiir den Klima- und Wasserhaushalt
ist auch das vorgesehene Regenriickhaltebecken und die geplan-
te Renaturierung des Zschampert innerhalb des Wohnhofberei-
ches einschlieBlich “einer Reliefverdnderung zu sehen. Der
geringste Abstand der neuen Bebauung zu diesem Bach betragt
etwa 30 m.

Die diesbeziigliche Entfernung der jetzigen Bebauung liegt bei
rd. 20 m. Somit wird auch hier der &kologischen Bedeutung der
zschampertaue Rechnung getragen.

Bodenschutz

Wie oben dargelegt besteht durch die ehemals iiberwiegend
biuerliche Nutzung weder eine schutzwilirdige Vegetation — noch
ist von einer Artenvielfalt der vorhandenen Flora und Fauna
auszugehen.

Die Grundstiicksfldche darf maximal mit 50 % versiegelt werden
(Grundfldchenzahl GRZ = 0,5). Zur weiteren Verminderung der
Versiegelung diirfen die Aufstandsfldchen der PKW-Abstellmbég—-
lichkeiten nicht versiegelt werden, soweit nicht nach anderen
Rechtsvorschriften eine Versiegelung des Bodens erforderlich
ist.

Zuldssig sind Schotterrasen, Rasengitterplatten oder Oko-—
Pflaster mit Rasenfugen.

Mit der Einreichung der Baugenehmigungsunterlagen ist die
Massenbilanz {iiber den anfallenden Erdaushub vorzulegen und
durch Aussagen iiber die Verwendung des gewonnenen Mutter— und
Mineralbodens zu erganzen.

Humushaltiger Oberboden und kulturfdhiger Unterboden sind
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beim Aushub zu trennen, ebenso zu lagern und separat wieder
einzubauen. Aushub und Einbau des Bodens diirfen wegen der
Gefahr der nachhaltigen Strukturzerstdrung nicht im nassen
Zustand erfolgen.

Der Aushub ist auf sichtbare Belastungen (61, Bitumenreste,
Miill, Abbruchmaterial u.a.) und auf Fremdgeruch zu priifen.
Eventuelle Bodenbelastungen im Plangebiet sind den zust&ndi-
gen Behdrden zu melden. Unbelastetes und belastetes Material
muB getrennt und letzeres ordnungsgemdf entsorgt werden.

Die Lagerung des humushaltigen Oberbodens (Mutterboden) darf
wegen der Versauerungs- und Nihrstoff- bzw. Tonverlagerungs-—
gefahr nur bis zu einer HS8he von max. 2 m erfolgen.

Ver— und Entsorgung
— Trinkwasser:

Der maximale Trinkwasserbedarf (ohne Loschwasserbedarf)
betrdgt etwa 1,5 1/s und wird ilber eine neue Leitung DN 150
gedeckt, die von der TriftstraBe bis zum Wohnhof herange-—
fithrt wird. Der Querschnitt dieser Leitung re%cht auch fir
den erforderlichen Lschwasserbedarf von 96 m~”/h.

— Schmutzwasser:

Der Schmutzwasseranfall von rd. 5,3 m3/h wird liber die neu
geschaffene Abwasserpumpstation auf dem Dorfplatz in das
Mischwasserkanalnetz der Gemeinde eingeleitet. Dazu stehen
fiir den Wohnhof drei neue AnschluBischdchte zur Verfigung,
die im Zusammenhang mit der im Friihjahr 1993 entstandenen
Entwédsserungsanlage in GroBmiltitz gebaut worden sind.

— Oberfldchenwasser:

Der insbesondere von den Dachflédchen abzuleitende Regenwas-
seranfall von rd. 50 1/s wird eipem vorgesehenen Regenwas-—
serriickhaltebecken mit ca. 100 m° Inhalt zugefiihrt, dessen
Gestaltung sich nach dem Griinordnungsplan zu richten hat.
Da die Einleitungsmenge der Gemeinde Miltitz fir unbelaste-
te Oberflichenwdsser in den Zschampert entsprechend der
Stellungnahme der Wasserwirtschaftsdirektion Obere Elbe-
NeiBe (jetzt Staatliches Umweltfachamt Leipzig) zum Vorent-
wurf des Flachennutzungsplanes vom 18.09.1991 auf maximal
400 1/s festgelegt ist, wird der berlauf in den Zschampert
auf 5 1/s begrenzt.

- Elektroenergie:

Der erforderliche AnschluBwert fiir die elektroenergetische
Versorgung des Wohnhofes betrdgt maximal 200 kVA (300 A).
Fr wird aus dem vorhandenen und relativ neuen Freileitungs-—
netz im Gemeindeteil GroBmiltitz bereitgestellt. Dafiir
stehen dem Plangebiet derzeit bereits zwel Anschliissse 2ur
Verfiligung, die vom Leitungsquerschnitt her und von der
Verlegungsart (Erdkabel) im Rahmen der Versorgung durch die
Westsdchsische Energieversorgung AG (WESAG) entsprechend
den Anforderungen neu gestaltet werden.



— Warmebedarf:

Der Gesamtwdrmebedarf fiir den Wohnhof betr&gt etwa 1.250
kW. Fiir dessen Deckung ist Erdgas eine umweltfreundliche
Alternative. Zwischen der Gemeinde Miltitz und dem O&rtli-
chen Gasversorgungsunternehmen, der Gasversorgung Leipzig
GmbH, besteht ein Konzessionsvertrag, der auch als Grundla-
ge fiir die Gasversorgung der geplanten Wohnanlage dienen
kann.

Das Gebiet um den Dorfplatz in GroBmiltitz wird zur Zeit
durch eine Leitung DN 50 mit Stadtgas versorgt. Bis spdte-
stens Mitte 1993 erfolgt die Umstellung auf Erdgas. Im
Rahmen der Versorgungsbeantragung ist zu kl&ren, welcher
Leitungsquegschnitt fiir die Sicherung des Gasbedarfes von
rd. 145 m°/h erforderlich wird und ob ein glinstigeres
Preis—Leistungs—Verh&ltnis im Vergleich zu einer ebenfalls
m&glichen Olfeuerung gegeben ist.

Leipzig, den 24.11.1993

Dr.sd.technZ¢Paatz




