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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4/5 fir das Gebiet der Flurstiicke 115/1
(teilweise) 120 (teilweise), 106 (teilweise) und 112 (teilweise) nordlich
der Podelwitzer StraBe bis 20.00 m hinter die Rietzschke im Stden und
Westen, und die Flurstiicke westlich der Gobschelwitzer Strafe bis ca.
50.00 m vor der Feldscheune im Osten und Norden, sowie des Flursticks
112 (teilweise) begrenzt im Siden von der Sidgrenze des Flursticks
Nr. 115/1, im Norden vom Gebiet des Vorhabens- und ErschlieBungsplanes
"Wohnbebauung an der Alten Mihle", im Osten durch die GoObschelwitzer

StraBe und im Westen ca. 135 m hinter dem jetzigen Verlauf der Rietschke.

PLANERISCHE VORGABEN

Mit BeschluB vom 20. 10. 1992 hat der Gemeinderat der Gemeinde Seehausen
beschlossen, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes fir den
genannten Bereich durchzufiihren. Gem. § 8 Abs. 3 S. 2 BauGB kann der
vorliegende Bebauungsplan vor dem Fléchennutzungsplan genehmigt und be-
kanntgemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeit anzunehmen
ist, daB der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des Fléachen-
nutzungsplanes entwickelt sein wird.

]

Das in Aufstellung befindliche Flachennutzungskonzept der Firma Weidle-

plan sieht fiir das Planungsgebiet die Darstellung Wohnbauflache vor.

ALLGEMEINES

Der bestehende GrundriB des Dorfgebietes ist ein typisches Beispiel fir

ein StraBendorf in seiner urspringlichen Form.



MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GeschoBflachenzahl
Auf den Flichen mit Einzelhausbebauung gilt die GeschoBflédchenzahl fir

jedes Einzelgrundstick.

Auf den Flichen mit Hausgruppen bezieht sich die GeschoBfléchenzahl
auf die Fliche des Gebietes. Uberschreitungen der GFZ auf den Einzel-

grundstiicken sind hier zuléssig.

Abstandsflachen
Die Abstandsfléchen sind nach den Festsetzungen der betreffenden Lan-

desbavordnung zu regeln.

Nebenanlagen
Innerhalb des Planungsraumes sind untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen im Sinne des § 14, Abs. 1 u. 2 der Baunutzungsverordnung

zuldssig.

Dachgeschosse

Dachausbauten sind grundsédtzlich zulassig.
Die Dachgeschosse sind Vollgeschosse.

GESTALTUNGSMERKMALE

Hohenlage
Das Hohenniveau des ErdgeschoBfuBbodens darf 0.30 m Uber Oberkante des

Gehwegniveaus nicht tberschreiten.



Die Bebauung soll maximal 3-geschossig plus Dach sein, muB jedoch
sum westlichen und nordwestlichen Bebauungsrand und im Bereich
der Hochspannungsfreileitung abflachen. Die bedingt, durch die
Lage der Freileitung entstehende, nicht bebaubare Freifléche
dient als Zone der Erholung, wobei der Verlauf der renaturierten
Rietzschke nach Siden, durch die Schaffung einer Wasserfléache,

verlegt wird.

Die Rietzschke soll beidseitig mit einer 20 - 30.00 m breiten
Schutzzone versehen werden. Fir die weitere Ausgestaltung der

Grinzone, wird ein Grinordnungsplan erstellt.

Das neue Wohngebiet setzt sich, bedingt durch die trennende Hoch-

spannungsfreileitungstraBe aus zwel Baugebieten zusammen.

Der siid-tstliche Teil wird Uber die Gdbschelwitzer Strale, der
sid-westliche und nérdliche Teil Uber die Podelwitzer Strale

erschlossen.

Eine UmgehungsstraBe am nérdlichen Rand ist zu untersuchen.

ORTLICHE SITUATION:

Das Planungsgebiet BBPl1. 4 - 5 ist unbebaut und zur Zeit land-
wirtschaftlich genutzt. Das Grundstiick weist keine nennenswerten

Hohenunterschiede zu den Nachbarfl&chen auf.

Als O6kologisch wertvoller Bereich ist der Verlauf der Rietzschke
zu sehen, welcher, parallel zur ErschlieBung des Baulandes, re-

naturiert werden mub.



BAULICHE GEGEBENHEITEN:

Die im Dorfgebiet vorhandenen Baulichkeiten setzen sich aus ein-
fachen und klar gegliederten, durch ehemalige landwirtschaftliche
Nutzung gepradgten Bauteilen zusammen. Sie bestehen in der Regel

aus ein bis zwei Vollgeschossen mit Satteldach.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes nehmen doérfliche Gegeben-
heiten in Grundform und H&henentwicklung auf, wobei an der Strable
nach Gobschelwitz teilweise dreigeschossige sowie am ndrdlichen
AnschluB an die Bebauung "An der Alten MiUhle" zwei- und eingeschos-

sige Bebauung vorgesehen sind.

ERSCHLIESSUNG:

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist, trotz eines vorhandenen Wasser-
werkes in Seehausen, nicht erschlossen.

Ein AnschluB an die Fernwasserversorgung ist nach Errichtung der
Verteilerstation auf dem Geldnde der Neuen Messe Leipzig fir 1994
vorgesehen.

Die Abwasserentsorgung stellt ein weiteres Problem dar, da z.Zt.
die Abwdsser Seehausens nur ungenigend in 3-Kammer-Kl&rgruben im
Mischsystem gekldrt werden und dann in die Rietzschke flieBen.
Geplant ist die Nutzung einer alten Druckabwasserleitung einer
friheren Verrieselungsanlage als Abwasserkanal mit AnschluB an
eine GroBkliranlage der Stadt Leipzig. Diese MaBnahme ist von

der WAB Leipzig GmbH fest eingeplant.

Bis zur Realisierung dieser MaBnahme muB Uber eine Containerklar-
anlage, z.B. "Biowag", die Abwasserentsorgung sichergestellt
werden. !

Die Versickerung von unbelasteten Niederschlagswasser ist auf

dem Grundstiick teilweise zu gewdhrleisten.

Belastetes Niederschlagswasser ist einer Klérung zuzufihren und
kann dann teils in den renaturierten Mihlgraben aber auch in die
StraBengraben der Gobschelwitzer und Podelwitzer Strafe geleitet
werden.

Es ist also im Trennsystem geplant und muB auch so realisiert
werden.

Alle abwassertechnischen Einrichtungen sollen so angelegt und
bemessen werden, daB eine Nutzung Uber das Baugebiet Bebauungs-
plan Nr. 4 - 5 hinaus, fir weitere Neubaugebiete mdglich ist.

Die Beriicksichtigung weiterer abwassertechnischer Planungen

im Territorium muB gesichert sein.



ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Fléchenverteilung und bauliche Nutzung des Planungsgebietes setzt

sich wie folgt zusammen

FLACHE DES PLANUNGSGEBIETS

107.890 m?

VERKEHRSFLACHEN ZUR OFFENTL. WIDMUNG

8.500 m?

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

55.074 m?

BAULAND

44.316 m? ,

DURCHSCHNITTLICHES MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
DES NETTO-BAULANDES IM PLANUNGSGEBIET

GFZ o08-12

GRZ ok
ZAHL DER GEPLANTEN WOHNEINHEITEN

ca.169 in Einzel- und Reihenhdusern

und Mehrfamilienhdusern



DURCHSCHNITTLICHE GRUNDSTUCKSGRﬁSSE‘

je
Einzelhaus: 570.0 m?
Reihenhavus: 227.5 m?
FUR DAS PLANUNGSGEBIET ZU ERWARTENDE EINWOHNERZAHL

410

FUR DEN RUHENDEN VERKEHR STEHEN ZUR VERFUGUNG

Einzelgaragen: 16
Carports: 97
Stellplatze: 73
KOSTEN ;

Die Kosten fir den StraBengrunderwerb, die Herstellung der Strafen, die
Beleuchtung der StraBen und Fufiwege, sowie die Kosten fir die Herstellung
der Versorgungsleitungen fir die einzelnen Baugrundstiicke werden von

einen privaten MaBnahmentrager finanziert.

Der MaBnahmentrdger wird die erstellten StraBen und FuBwege unentgelt-

lich in den Besitz der Gemeinde iUberfihren, so daB sich eine Abrechnung

der ErschlieBungskosten eribrigt.



GEMEINDE SEEHAUSEN
KREIS LEIPZIG

BEBAUUNGSPLAN NR. 4 - 5

FLUR NR. 120 - 115/1 (TEILFLACHEN)
112 - 106 (TEILFLACHEN)

SATZUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN 4 - 5
VERFAHRENSVERMERKE

Nirnberg, 20.03.1993

ARCHITEKTURBURO
MICHAEL STRAUS
WALTHERSTR. 1

8500 NURNb&RG

TEL.: 0911 - 26 70 06



Satzung fir den Bebauungsplan Nr. 4-5 fir das Gebiet der Flur-
sticke Nrf 106;112;115/1 und 120(Teilfléchen) der Gemarkung

Seehausen, lLandkreis Leipzig

Gem&B § 10 Bundesbaugesetzbuch in der Fassung vom 8.12.1986
(BGB1. I,S. 2253),zuletzt geéndert durch Anlage I,Kapitel XIV,
Abschnitt II.,Nr. 1 des Einigungsvertrages vaom 31.8.1890 in
Verbindung mit Art. I des Gesetzes vom 23.9.1990(BGB1. 1990 II.
S. 885,1122),wird nach BeschluBfassung durch die Gemeindever-
tretung und mit Genehmigung der hdheren Verwaltungsbehorde fol-
gende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 4-5 fir das Gebiet der
Flursticke 106;112;115/1 und 120(Teilfléachen) der Gemarkung
Seehausen,bestehend aus der Plapzeichnung Teil A und dem Text

Teil B erlassen:

TEIL A

Planzeichnung im MaBstab 1: 1000 vom 24.5.1993 mit "Zeichener-
kldrung,Kennzeichnungen,Hinweisen und nachrichtlibhen Ubernah-
men gemaB Bebauungsverordnung in der Fassung vom 23.1.1990
(BGB1. I,S. 132) und Planzeichenverordnung in der Fassung vom

18.12.1990(BGB1. 1991 I S.58)

TEIL B

ALLGEMEINES
Alle bisherigen Planungen innerhalb des rdumlichen Geltungsbe-

reiches werden durch diesen Bebauungsplan ersetzt.

Der in getrennte Bauabschnitte gegliederte Geltungsbereich ist

in der Reihenfolge der Numerierung zu verwirklichen.



Da innerorts eine Ausweisung von Wohnfléchen an bauliche Grenzen
stoBen wirde und vorhandene Fléchen fir Gemeinde-Bedarfsnutzung
freigehalten werden sollten, wird von seiten der Gemeinde eine
geordnete stéddtebauliche Entwicklung nach Norden, bzw. Nord-0Osten,

der einzigen wirklichen Erweiterungsméglichkeit, gestattet.

Im Flachennutzungsplan ist dieser Bereich als Wohnbaufl&che dar-

zustellen.

Im Bebauvungsplan ist der genannte Bereich als "Allgemeines Wohn-

gebiet" gem. § 4 BauNVO. darzustellen.

PLANUNGSZIEL:

Aufgrund steigender Anfragen beziglich der Schaffung neuer Wohnbau-
flachen, sieht sich die Gemeinde Seehausen veranlaBt, neue Baugebiete
auszuweisen. Bedingt durch seine ginstige Lage zum Stadtzentrum, der
neu entstehenden Messe Leipzig und den entstehenden Baulichkeiten

der Firma Quelle erfolgt eine ginstige Entwicklung der Gemeinde See-

hausen, welche einen Mehrbedarf nach sich zieht.

Geeignete Fléchen fir eine Ausweitung des Gemeinderaums befinden
sich auf einem Areal, das nach Westen hin von der Strafle nach
Podelwitz, im Osten von der StraBe nach Gobschelwitz eingerahmt

wird.

Das Neubaugebiet "Wohnpark an der Rietzschke" dient der Schaffung
von circa 169 Wohneinheiten in freistehenden Einzelhdusern, Ein-

familienreihenhdusern und Mehrfamilienh&usern.



Dacher
Fir das Planungsgebiet sind nur symetrische Sattelddcher mit einer Nei-

gung von 35 - 45° zuléssig.
Dies gilt such fir Garagen suf den Grundstiicken.
Bei GeschoBwohnungsbau besteht auch die MSglichkeit Mansardendécher zu

benutzen.

Beide H&lften eines Daches und die Dacher -der beiden Halften eines
Doppelhauses miissen mit gleicher Neigung ausgefiihrt werden.
Dachilberstiénde diirfen 30 cm nicht tiberschreiten.

Als Dacheindeckung werden jede Form von Schubpendeckung aus Ziegel oder
Betonstein (rot) festgesetzt, bei zusammengesetzten Bsukdrpern sind
einheitliche Dachdeckung bindent.

Geuben, Zwerchgiebel und liegende Dachfenster 8auf den Dachfléchen
sind zuléissig, wobei die Breite der Gauben auf 1,50 m, die der Zwerch-
giebel euf 4,50 m begrenzt sind. Bei Dachfléchenfenstern derf die Glas-

fléche 0,80 m? nicht Uberschreiten.

Kniesttcke sind zuldssig.

Dacheinschnitte sind unzuléssig.

i

Kemine sind im GrundriB so anzuordnen, daB sie im oberen Drittel der

bachfléche, miglichst em First, austreten.

Untergeordnete Bauteile
Jegliche Art von umlsufenden Balkons sind unzuldssig. Die Breite von

trkern, Balkonen und Vordéchern sind auf 1/3 der Wendbreite begrenzt.



Material und Farbe

Als Material fir die AuBenwdnde der Haupt- und Nebengeb&ude sind hell
verputztes Maverwerk, Sichtmauerwerk und hell gestrichener Sichtbeton
zuléssig, ebenso Holz und Holzverkleidungen, soweit keine brandschutz-
technischen Bedenken bestehen. Plattenverkleidungen aus Kunststoff,
Faserzement und Metall sind unzuldssig, ebenso die Verwendung von Glas-
bausteinen. ‘
Die Verkleidung der Zwerchgiebel kann in Zinkblech ausgefihrt sein.

Grobe Putzarten und grelle Farben sind unzuldssig.

Gebsude in zusammenhdngenden Gruppen sind einheitlich in Bezug auf Ma-

terial und Farbe zu gestalten.

Fensteréffnungen von mehr als 1,00 m? Fléche sind durch Sprossen zu

gliedern.

Antennen
Mit Ausnahme von Gemeinschaftsantennen sind Antennen nur unter Dach zu-

ldssig.

Gartenhauschen
Die Errichtung won Gartenhduschen und Geréteschuppen bis zu 6,00 m?
Grundfléche je Parzelle ist auch auBerhalb des Bauraumes, jedoch nur

an der seitlichen oder hinteren Grundsticksgrenze erlaubt.

Einfriedungen

In den Gebieten fiir Hausgruppen ist die Einfriedung der Vorgérten im
Eingangsbereich unzuléssig.

Entlang der o6ffentlichen Verkehrsfldchen sind nur sockellose Einfrie-

dungen aus LattenzBdunen mit senkrechten Stidben und einer Hohe von
htchstens 1,50 m zuldssig. Die Grundstiickszwischengrenzen sind iden-

tisch auszufihren und abzupflanzen.™



Entlang der verkehrsberuhigten WohnstraBen sind die Einfriedungen
auf einer Seite (s. Planeintrag) im Abstand von mind. 1,20 m von
der StraBenbegrenzung zu errichten. Die Fléche zwischen Stralen-
begrenzung und Einfriedung darf nur mit Rasen und Einzelgehdlzen
bepflanzt werden und dient im Winter der Ablagerung des geraumten

Schnees.

GARAGEN

Wenn Garagen an einer seitlichen Grundsticksgrenze im Zusammenhang
errichtet werden, sind sie in Hohe, Dachform und Material einheit-

lich zu gestalten.

Garagen missen mit ihrer Einfahrtsseite mind. 5,00 m von der

StraBenbegrenzungslinie entfernt sein.

Die Uberdachung der Garagenvorpldtze, auch in offener Form (Pergola),

ist auBerhalb des Bauraumes unzulédssig.

VERKEHR

Die Anbindung des Wohngebietes an den &uBeren Verkehrsraum erfolgt
zum einen, im ausreichenden Abstand zum Wohngebiet "An der Alten
Mihle", an die Gdbschelwitzer StraBe und zum anderen an die Podel-
witzer StraBe. Eine Verbindung zum Wohngebiet "An der Alten MUhle”
erfolgt nur UOber einen FuB-/Radweg, um Durchgangsverkehr und Ab-
kirzungsverkeht zu vermeiden. Die Wege werden grundsétzlich als
kombinierter FuB-/Radweg ausgelegt.

Alle StraBen erhalten einen ein- bzw. zweiseitigen FuBweg.

Der FuBweg wird in Pflasterung ausgefihrt.

Die StraBen werden asphaltiert.

Die Versiegelung der privaten Grundsticksfléchen mit wasserundurch-
ldssigen Bel&gen ist auf das notwendige Mindestmal zu beschranken.
Zuwegungen, Zufahrten und Gartenterrassen sind mit fugenoffenen
Belegen auszufihren.

AuBer der inneren SammelstraBe unterliegen alle Verkehrsflachen
einer besonderen Zweckbestimmung (s. Planeintrag).

Zu jeder Wohneinheit ist mindestens ein Stellplatz zu erstellen.
Die innere SammelstraBe und die verkehrsberuhigten Wohnwege sind
mit einer ausreichenden StraBenbeleuchtung auszustatten.
Anmerkung:

Die Ausfihrungen zu der verkehrsseitigen ErschlieBung werden aus-
dricklich als Hinweis bezeichnet.
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Hﬂllbeseitigunﬂ
In den Gebieten mit lsusgruppen sind im Zusammenheng mit den Sammel-

gnragen Néume zur Aufstellung der notwendigen Millbehalter zu errichten.
in den Einzel- und Doppelhsusgebieten sind fir jedes Grundstiick die er-

forderlichen Millbehélter in geeigneten Boxen bereitzustellen. Diese
Boxen sind fir des Gesemtgebist pinheitlich auszufihren und jeweils in

die strafenseitiye Einfriedung zu integrieren.

Umwe 1 tachutz

Die zentrele Beheizung der Gebéude mit festen Brennstoffen ist unzu-
lfissiy.Fr ist Erdgas vorzusehen.

Neben der zentralen Feuerstitte ist je Wohneinheit eine Einzelfever-
gtitte bis 10 KW Nennwirmeleistung zur Verbrennung von raucharmen

festen Brennstoffen zuliéssig.

Trinkwasserschutz

Das zu bebauende Gebiet liegt teilweise in der Trinkwasser-
schutzzone des Wasserwerkes Seehausen.Die Trinkwasserschutz-
sone soll 1994/95 aufgehoben werden.Bis dahin ist bei der
Durchfihrung aller MaBnahmen-BaumaBnahmen als auch MaBnahmen
der kinftigen Bewohner-verstérkt auf Grundwasserschutz/Trink-
wasserschutz zu achten.So sind alle Handlungen zu unterlassen,
die das Grundwasser/Trinkwasser gefdhrden konnten.Das reicht
von besonderen Vorkehrungen bei der Baustelleneinrichtung, Ober
die Baudurchfilthrung,bis zu Handlungen der Bewohner.

Nsheres regelt die Projektierung der konkreten BaumaBnahme.

Die kiinftigen Bewohner sind vorhar-schon bei AbschluB des Kauf-
bzw. Mietvertrages-auf das Unterlassen grundwasser-/trinkwasser-

gefdhrdender Handlungen zu verpflichten.

Anmerkung:

Die Ausfihrungen zum Trinkwasserschutz werden ausdricklich als
Hinweis bezeichnet.



Archdologische Funde

1.

Archdologische Funde (das sind aufféllige Bodenverférbungen, Gefah-
scherben, Graber, Knochen, Geréte aus Stein und Metallen, Minzen,
bearbeitete Hlzer, Steinsetzungen aller Art - auch Fundamente,
Keller, Brunnen vu.a.) sind sofort dem Archdologischen Landesamt
Sachsen, Tel. Dresden 5 25 91, meldepflichtig. Fundstellen sind in-

swischen vor weiteren Zerstérungen zu sichern.

Vor Beginn jedweder Erdarbeiten ist das Archdologische Landesamt
Sachsen, Japanisches Palais, 0-8060 Dresden, durch schriftliche Bau-

snzeige bereits vorher zu unterrichten.

Die Passagen 1 und 2 sind schriftlich im Wortlaut allen bei der Er-
schlieBung mit Erdarbeiten besuftragten Firmen zu Ubermitteln und

mijssen an deren Baustellen vorliegen.

. Die Passagen 1 und 2 sind schriftlich im Wortlaut stets Einzelbau-

herren zu ijbermitteln und missen an deren Baustellen vorliegen.

. Die Passagen 1 bis 4 hsben in allen Bebauungsunterlagen und Bau-

plénen zu erscheinen.

Vermerk:

Die gesetzlichen Grundlagen fir die textlichen Festsetzungen er-
geben sich aus § 9,Abs. 1 Punkte 1-26,Abs. 7 und Abs. B BauGB
und die gesetzlichen Grundlagen fir die gestalterischen Festset-
zungen entsprechen dem § 83,Abs. 1 Nr. 1-4 Sachs Bau0.



