BEGRUNDUNG ZUR SATZUNG

Gber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan fur das Baugebiet
Leipzig-Holzhausen, Kérrner Stralle

Praambel

In der Gemeinde Holzhausen besteht dringender Wohnraumbedarf. In den Jahren
1994/95 entsteht in ca. 3 km Entfernung ein Grofklinikum mit 5.000 Mitarbeitern.
Deshalb wurde am 12. 8. 1992 von der Gemeindevertreterversammiung beschlos-
sen, fur das Baugebiet Holzhausen - an der Karrner Strale - einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan aufzustellen.

Mit der Erstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wurde die KG Bayerische
Hausbau GmbH & Co. beauftragt.

1.  Geltungsbereich, értliche Verhéltnisse

Der Geltungsbereich umfalt die Flurnummern 139, 140, 585¢ und 831 sowie die
Karrner Strale nérdlich des Grundstlicks und das Grundstlick stdlich mit der neu
zu schaffenden Fufd- und Radwegverbindung.

Das Gelande fallt nach Norden zur Karrner Strae um ca. 5 m und ist derzeit land-
wirtschaftlich genutzt.

2. Ubergeordnete Planung

Die Gemeinde Holzhausen hat derzeit ca. 5.200 Einwohner. Mit der Realisierung
der Baumafinahme werden ca. 359 Wohnungen und 22 Reihenhauser sowie ge-
werbliche Einrichtungen, wie Praxen und Buros, und Laden zur Versorgung des
taglichen Bedarfs fur die Bewohner entstehen.

3. Vorhandene Infrastruktur und Erschliefung

Die ErschlieRung fur den Individualverkehr erfolgt Uber die Kérrner Strale und Gber
die Mélkauer StralRe/Holzhauser Stralle.

Es besteht eine Busverbindung in der Thalmannstrate nach Holzhausen und Leipzig;
die fuBlaufige Entfernung zur Haltestelle betragt ca. 350 m.

Einkaufsméglichkeiten sind z. Z. in diesem Gebiet nicht vorhanden.
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Umweltvertraglichkeit

Die zu bebauende Fl&che ist zur Zeit landwirtschaftlich genutzt. Es bestehen auf
dem Grundstuck keinerlei wertvolle Griinbereiche oder Biotope, ebenso kein
Baum- und Strauchbewuchs.

Der Untergrund besteht gemaR Gutachten des Baugrund-Instituts vom 20.03.93
aus fein- bis gemischtkérnigen Béden als Geschiebemergel/-lehm bis grobkérnig
gemischtkérnigem Boden aus Fein- bis Mittelsand.

Grundwasserstand:
Hochstwasserstand 0,5 m unter Gelandeoberkante (GOK)
Mittlerer Wasserstd. 2,5 m unter Gelandeoberkante (GOK)

Der Hauptwasserleiter wird bei ca. 10 m unter GOK wasserfiihrend angetroffen.
Bei den vorliegenden Lotungen wurde Schichtwasser ab 3,9 m unter GOK ange-
troffen. Eine Altlastenbewertung wurde noch nicht vorgenommen.

Mit der Bebauung entsteht eine offene Wohnhausstruktur mit einer intensiven Durch-
grunung der Innenzonen und Straken. Durch diese MaRnahme ist eine Vernetzung
der grlinen Elemente auch mit der bestehenden Einzelhaussiedlung zu einem Oko-
system sichergestellt. Die Obstbaumallee entlang der Karrner StraRe soll erhalten
bleiben.

Die vorhandene Aufnahmekapazitat der Kérrner StraRe wiirde bereits in ihrem
jetzigen Zustand ausreichend sein, um den durch die Wohnbebauung neu ent-
stehenden Verkehr aufzunehmen. Sie wird jedoch gemaR V+E-Plan als inner-

ortliche Stralle nach den Planungen des StraRenbauamtes ausgebaut.

Art der baulichen Nutzung

Far das Baugebiet werden festgelegt:

- Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
- Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVvO)



Maf der baulichen Nutzung

Das gesamte Baugebiet ist in 18 Bauquartiere aufgeteilt (WRvona-q und WA-
Gebiet), fur die jeweils die hochstzulassige GeschoRflache (GF) und Grundflache
(GF) festgesetzt sind.

Die Grundflachenzahl (GRZ) kann gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 50 von
Hundert Gberschritten werden. Daraus ergibt sich

far das WA-Gebiet eine GF von 9.700 gm
und eine GR von 5.400 gm

und das WR-Gebiet eine GF von 23.025 gm
und eine GR von 16.520 gm

(inklusive Unterbauung durch Tiefgarage).
Die Dachgeschosse sind auf die festgesetzte GeschoRflache nicht anzurechnen.

Die Zahl der realisierbaren Wohneinheiten sieht wie folgt aus:

Gescholwohnungen ca. 359 inkl. DG
Einfamilienh&user ca. 22
Wohnungen insgesamt ca. 381

Im WA-Gebiet werden im EG Laden, im 1.0G gewerblich genutzte Flachen far
Praxen und Kanzleien zur Versorgung fur das Gebiet vorgesehen.

Die durchschnittliche Nettowohnflache betragt ca. 63 qm fur die GeschoRwohnungen.
Die durchschnittliche Nettowohnflache betrégt ca. 95 qm fur die Reihenhauser.

Bei einer Belegungsdichte von durchschnittlich zwei Personen pro Geschof3-

wohnung und vier Personen pro Reihenhaus ist nach Verwirklichung des VE-
Planes mit einem Personenzuwachs von ca. 800 Personen zu rechnen.

Flachenbilanz

Es ergibt sich folgende Fl&chenbilanz:

- Wohnbauflache ca. 42.235gqm
- StralRenflachen:
ErschlieBungsstraen und Karrner Stralle ca. 8.924gm
- Offentliche Grunflachen und Wege ca. 1.106 gm
Gesamt ca. 52.265 am




Stadtebaulicher Leitgedanke

Die Grundiberlegung bei der Gestaltung des gesamten Baugebiets ist eine Sied-
lung mit der Hauptbetonung auf einem den menschlichen Bedurfnissen angepal3-
ten Maf3stab.

Von diesem Gesichtspunkt ausgehend, entwickeln sich dementsprechend die
MaRstabe der Bebauung und Raume, ebenso die Gestaltung und Durchdetail-
lierung der AuRRenbereiche:

- Beschrankung der Geschofzahlen auf max. vier Voligeschosse an der Karrner
Strafe und drei Vollgeschosse im Innenbereich

- Wohnhéfe, die sich gegentber der Umgebung nicht abriegeln

- Eine Bebauung im Stiden durch Einfamilienhauser und Reduzierung der
Vollgeschosse auf zwei im Anschiuf} an die Einfamilienhaus-Siedlung

- FuRwegvernetzung innerhalb der Anlage mit FuR3- und Radwegan-
schltssen an die Steinbergstrafe und den Maienweg

- Reduzierung stérenden Fahrverkehrs durch VB-Zone auf das Minimum,
ohne die notwendige ErschlieBung der Wohnhauser zu mifachten

Architektonische Gestaltung

Die Gebaude ordnen sich in ihrer Detailausbildung dem stadtbaulichen Grundge-
danken in Hinsicht auf MaRstab, menschliche Wohnbedurfnisse und Behaglichkeit
unter.

Bei der Anordnung der Baukérper im Innenbereich wurde darauf geachtet, dal
entlang des diagonal verlaufenden FuBweges standig eine Sichtbeziehung zur
Mihle besteht.

Die einzelnen Baugruppen bzw. Baukérper werden nach einem Farbkonzept ge-
staltet, das die Individualitat der einzelnen Baugebiete zulalt, aber unter Verwen-
dung von hellen, freundlichen Farben die Einheit der Gesamtanlage unterstreicht.

Fur die Fassadenoberflachen sind geplant:

- GleichmaRige Putzstrukturen
- GroRflachige Fenster werden durch entsprechende Unterteilung vermieden.



10. VerkehrserschlieBung

10.1 Stellplatze:
Das Gebiet liegt direkt an der Karrner Strale und wird von dort aus angedient.
An die ErschlieRungsstrake (VB-Zone) angegliedert sind die Besucherstellplatze.
Erforderlich sind 10 % der fur die Wohnbebauung nachzuweisenden Stellplatze,
das sind 38. Nachgewiesen werden 42. Die die 10 % Ubersteigende Zahl von 4
Stellplatzen wird den Gewerbeflachen als anrechenbare Stellplatze zugeordnet.

Alle Stellplatze fur den Geschoflwohnungsbau werden in einer gemeinsamen
Tiefgarage mit drei Ein- und Ausfahrten nachgewiesen. Der anzusetzende
Schiussel betragt einen Stellplatz pro Wohneinheit.

Die Reihenhauser erhalten entweder stirnseitig jeweils Einzelgaragen oder ober-
irdische Garagen in unmittelbarer Nahe.

10.2 FuBwege:
Das Gebiet wird netzartig durch éffentliche bzw. éffentlich gewidmete private
FuRwege erschlossen mit zusétzlichen Privatwegen fur die Andienung der Wohn-
hauser.

Offentliche Wege sind im einzelnen geplant:

- Einseitig in der VB-Zone bis zu den Tiefgarageneinfahrten

- Entlang der Karrner Stralle stdseitig

- FuRk- und Radwegverbindung an der Stidwestecke durch
den 6ffentlichen Grinbereich (Zugang zur Busstation)

Offentlich gewidmete Privatwege ergeben sich

- als Eigentimerwege, mit E gekennzeichnet, auf dem ge-
samten inneren Grundsticksteil und in der Nordostecke

10.3 Fahrradwege:

Fahrradwege sind geplant

- als getrennte Wege an der Karrner Stralle stdseitig

- einseitig in der VB-Zone bis zu den Tiefgarageneinfahrten

- als Anbindung an das Grundsttick 188/1 (Richtung Busstation)

- im Stden Gber das freizumachende Grundstick als Anbindung
an die Steinbergstralle ‘



11. Millentsorgung

Far die Mullentsorgung sind Malliraume
- jeweils an den Tiefgaragenzufahrten angeordnet und
- eigene fur die Reihenh&user im Bereich der Einzelgaragen geplant.

An der Karrner StraRe im Bereich der Stellplatze auf privatem Grund ist eine
Wertstoffsammelstelle vorgesehen.

12. Ver- und Entsorgung

12.1 Strom:
AnschluR an das Mittelspannungsnetz mit Trafostation auf dem Baugelande.

12.2 Heizung:

Dezentrale gasbefeuerte Warmwasser-Heizungsanlage, versorgt durch Erd-
gas-Hochdruckleitung mit Druck-Regelstation.

12.3 Schmutzwasser:

AnschluR an den Abwasserkanal Holzhausen, der bis zum Baugebiet verlangert
wird.

12.4 Regenwasser:
Versickerung auf dem Grundstuck.

12.5 Wasser:

AnschluB an die 6ffentliche Wasserversorgung Holzhausen.
Netzerweiterung bis Baugrundstick erforderlich.

12.6 Kommunikation:
AnschluR an Telekom-Netz fur Antennen- und FernmeldeanschilUsse.



13. Freiflachen und Begrinungskonzept

Die Verteilung der Funktionen Einkaufen und Wohnen erméglicht es, séamtliche
sffentlichen StraRen als verkehrsberuhigte Zone anzulegen.

Die Einkaufsmdglichkeiten sowie die dazugehdrigen Verkehrsfléchen fur Anliefe-
rung und Kfz-Stellplatze liegen direkt an der Karrner Strate und beeintréchtigen
die Qualitat des Wohngebietes damit in keiner Weise. Trotzdem ist dadurch die
Versorgung des gesamten Gebietes mit Dingen des téglichen Bedarfs fulaufig
auf kurzem Wege méglich. Die ringférmige ErschlieBung ist damit von jeglichem
Durchgangsverkehr befreit und dient ausschlieBlich dem Erreichen der eigenen
Wohnung bzw. (Tief-)Garage.

Fahrradstellplatze - oberirdisch und im Keller - werden in ausreichender Zahl
nachgewiesen.

Optische Bremsen, wie Verschmélerungen oder sogenannte Baumtore, werden
die Fahrgeschwindigkeit verringern und den verkehrsberuhigten Charakter der
StrafRe unterstreichen.

Dem Ambiente der neuen Siedlung entsprechend - Wohnen vor den Toren der
Stadt, aber im Griinen - wird das Gebiet stark durchgrint werden. Dabei sollen
vorrangig einheimische, standortgerechte Gehdlze (wie Ahorn, Linde, Eiche,

Kastanie; im privaten Bereich vor allem auch Obstbaume) Verwendung finden.

Die Fassaden der drei- und viergeschossigen Gebaude werden begrant. Da-
bei werden sowoh! selbstkletternde Pflanzen (Wilder Wein, Efeu usw.) als auch
Schlinger an Rankgerusten (Knéterich, Waldrebe, Geiftblatt u. a.) nach Empfeh-
lung des.Landschaftsarchitekten verwendet.

Einfriedungen bei Reihenhdusern werden zugelassen. Die Hohe darf 80 cm nicht
Uberschreiten.

Dartiber hinaus zieht sich ein Grunzug diagonal durch das Gebiet, in den FuRwege,
Sitz- und Aufenthaltsbereiche sowie Spielplatze flr unterschiedliche Altersgruppen
integriert sind und der seinen Endpunkt im sGdwestlichen Eck des Gebietes findet
mit der Sichtbeziehung zur alten Muhle.

Als Gemeinschaftseinrichtung ist eine Grunflache mit Kinderspielplatz und Quar-
tierstreff vorgesehen. Die StraRenflachen sind in der Form der verkehrsberuhigten
Flachen auszubilden und erhalten somit eine starke Aufenthaltsqualitét fir Bewoh-
ner und Besucher.

Aufgestellt Mai 1993




