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1. Allgemeines

1.1. Allgemeine Ziele und Zwecke des vorgezogenen Bebauungsplanes

Allgemeines Ziel des vorgezogenen Bebauungsplanes ist die funktionelle und stadtgestalterische Entwicklung der
historischen Ansiedlung Holzhausen. Gleichzeitig soll ein Rahmen fiir die zu bebauenden Grundstiicke geschaffen
werden.

1.2. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Fiir die Aufstellung und Abgrenzung des Planbereiches gilt der Grundsatz, dall vom vorgezogenen Bebauungsplan
die Bewiltigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muB.

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage der Gemarkung Holzhausen.

Im Norden wird das Plangebiet von der Kdrrnerstrale.

Die &stliche Grenze bilden die Flurstiicke Nr. 199, 199a, 200, 201, 202, 211, 212 sowie die Seitenstrale.
Tm Siiden grenzt die Stotteritzer Str. an den Planbereich.

Westlich wird das Plangebiet vom Emil - Altner - Weg begrenzL.

Die genaue Festlegung des riumlichen Geltungsbereiches des vorgezogenen Bebauungsplanes geht aus der
Planzeichnung (Teil A) hervor.

1.3. Entwicklung aus dem Fliachennutzungsplan

Der Entwurf zum Flichennutzungsplan der Gemeinde Holzhausen vom April 94 weist fir den Planbereich
Dorfgebiet (MD) aus.

1.4. Bearbeitungsgrundlagen

Der vorliegende vorgezogene Bebauungsplan basiert auf den folgenden Bearbeitungsgrundlagen:

1.4.1 Gesetzliche Grundlagen

11/ Baugesetzbuch (Bau-GB), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Magnetschwebebahn-Planungsgesetzes
vom 23.11.1994 ( BGBI. L. S. 3486)

12/ Baunutzungsverordnung (BauNVo) vom 23. Januar 1990

13/ Einigungsvertrag vom 31. August 1990

14/ Sichs. BO vom 17. Juli 1992

/5/ Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.93

16/ Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz)
in der Fassung vom 12.03.1987, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993

17/ Sichsisches Naturschutzgesetz (SichsNatSchG) vom 11.10.1994

/8/ Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes vom 23.09.1986
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1.4.2. Stellungnahmen, Zustimmungen, Gutachten
19/ AufstellungsbeschluB der Gemeindevertretung Holzhausen vom 05.06.91

/10/  Abzeichnung von der Flurkarte Blatt 5 (1:2730) bzw. Nebenzeichnungen 1 und 2 der Flurkarte Blatt 5
(1:1000) der Gemarkung Holzhausen, des Staatlichen Vermessungsamtes Leipzig vom 16.1 1.95

2. Rahmenbedingungen fiir den vorgezogenen Bebauungsplan

2.1. Zustand von Natur und Landschaft, Geliandeverhiltnisse, Bodenbeschaffenheit

2.1.1. Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt in zentraler Lage des Gemeindegebietes. Die hervorzuhebende Gliederung des Straflendorfes
stellt sich wie folgt dar:

1. Innere ErschlieBungsstraBe, die gleichzeitig weitergehende ErschlieBung zu den anderen Orten der Umgebung
war. Daran anschlieBend zu beiden Seiten die Vor- bzw. Hausgirten.

2. Urspriinglich fast ausschlieBlich Dreiseithofanlagen mit Wohnhaus, NebengelaB und raumbegrenzender
Scheune.

3. Bauerngirten als Weide und Obstgdrten.

Gerade diese Zonierung ist das Grundanliegen dieses B-Planes. Als Lebensstitte wildlebender Tiere und Pflanzen
besitzen die Bauerngiirten und die darauf vorhandenen Streuobstwiesen eine auBerordentlich grofle Bedeutung.
Dieser Lebensraum wird mit Hilfe dieses Planes geschiitzt, anders geartete Nutzungen sind im Hinblick auf das
skologische Gleichgewicht liber die mit Bestandsschutz bereits Bestehenden hinaus nicht vorzusehen. Ziel der
Gemeinde ist es das Bauen auf die bereits durch bauliche Anlagen bestehenden Bereiche zu begrenzen und den
fuBeren ,griinen Giirtel” zu erhalten bzw. zu festigen.

2 1.2. Gelindeverhaltnisse

Das Plangebiet kann als eben bezeichnet werden. Es ist von einer mittleren Hohenlage in der Nord - Siid Achse
swischen 138 bis 142 m {i. NN. auszugehen.

2.1.3. Bodenbeschaffenheit

Entsprechend der Bebauung auf den benachbarten Grundstiicken kann von einer ausreichenden Tragfdhigkeit des
Baugrundes ausgegangen werden. Diese vorgenannten Aussagen sind durch ein Baugrundgutachten vor Planung
und Baubeginn zu aktualisieren.

Das Geliinde ist der ortlich zustindigen Behérde als teilweise munitionsverseucht bekannt. Ein Absuchen ist
erforderlich. Vor Beginn der Erdarbeiten sollte ein Antrag mit Lageplan an die Polizeidirektion Zentrale
Dienststelle Sachsen, Kampfmittelbeseitigungsdienst, iiber das Landratsamt fiir ein Absuchen des Gelindes
gestellt werden.

2.2. Eigentumsstruktur, baulich genutzte Flichen, Freiflichen

221 Eigegtumsgtmktgr

Die im Plangebiet liegenden Flurstiicke befinden sich in Privatbesitz bzw. gehdren der Gemeinde Holzhausen.

2 2.2. Baulich genutzte Flachen

gimtliche Flurstiicke, ausgenommen Verkehrs- und Griinfliiche sind gegenwirtig baulich genutzt.
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3. Stiidtebauliche Ziele und Zwecke des vorgezogenén Bebauungsplanes

3 1. Art und MaB der baulichen Nutzung

3.1.1. Art der baulichen Nutzung

Das Nutzungskonzept des vorgezogenen Bebauungsplanes trittt fiir das Baugebiet folgende Festsetzungen:

Art der Nutzung - Dorfgebiet “MD” (§ 5 BauNVo)
- Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem ‘Wohnen und der
Unterbringung von nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben
sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden
Handwerksbetrieben.

Zulissig sind: _ Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe
und die dazugehrigen Wohnungen und Wohngebiude,

- Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit
entsprechenden Nutzgirten und landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen,

- sonstige Wohngebéude,

_ Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir értliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche,
Kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe.

Unzulissig sind: - Tankstellen.

Ausnahmsweise

zugelassen sind: - Vergniigungsstitten im Sinne § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVo
3.1,2. MaB der baulichen Nutzung
- Grundflichenzahl ¥ GRZ 0,5 0,6 06
- GeschoBflichenzahl : GFZ 1,0 1,2 1,2
- Zahl der Vollgeschosse : 11 I+D 1

Entsprechend dem Charakter der geplanten Nutzungen wird im Geltungsbereich des Plangebietes die offene
Bauweise (§ 22 BauN Vo) festgesetzt. (Einzelhduser bis Hausgruppen)

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird in den einzelnen Baugebieten durch eine Baugrenze festgelegt. Die

Baugrenze darf durch Gebdude oder Gebiudeteile nicht iiberschritten werden.
Ein Vortreten von Gebiudeteilen in geringfiigigem Ausmal kann zugelassen werden.
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3.1.4. Bauliche Gestaltung

Die Anordnung der alten Hofanlagen entlang der Strafie kann als StraBenangerdorf bezeichnet werden. Fiir diese
Siedlungsform gibt es einige weitere Beispiele im Landkreis Leipziger Land. Zu beiden Seiten der inneren
ErschlieBungsstraBe (Hauptstrafe) sind unterschiedlich groBe Hofanlagen aufgereiht. Am zentralsten Punkt der
Anlage teilt sich die ErschlieBungsstraBe in einen Angerbereich auf, auf welchem sich die méchtige Dorfkirche
befindet, die die gesamte Anlage pragt und weithin sichtbar ist. Angrenzend an die Hauptstrafie liegen die
Vorgiirten, die als Blumen- oder Nutzgdrten angelegt waren und sind. Anschliefend daran folgen die eigentlichen
dreiseitigen Hofanlagen, die aus zwei gegeniiberliegenden giebelstindigen Gebiuden (Wohnhaus, Nebengelal)
und den im hinteren Bereich begrenzenden michtigen Scheunen bestehen. Dahinter liegen dann die Bauern-, Nutz-
oder Weidegirten. Begrenzt werden diese Gérten durch einen umlaufenden Wirtschaftsweg, der die riickwirtige
Erreichung des Hofes von den anschliefenden Feldern garantierte. Diese beiden oben genannten Elemente, die
Ordnung der Grundstiicke und die Anlage der Gebiude um den Wirtschaftshof sind die Grundelemente fur den
Aufbau der Dorfanlage und sind bei neuen Einordnungen besonders zu beachten.

Die Hofanlagen selbst sind unterschiedlich groB, je nach wirtschaftlicher Lage der damaligen Nutzer.

Die dreiseitige Hofbebauung besteht in der Regel aus zweigeschossigen Gebiuden, wobei die Scheune
eingeschossig ist jedoch dieselbe Traufhthe aufweist.

Die Hauptdachformen sind méichtige Qatteldicher fiir die Scheunen und Sattel- oder Kriippelwalmdicher tiir die
Wohn und Nebengebiude mit Dachneigungen um 45°. Fiir die Dacheindeckung wurden oft Biber verwendet,
Dachaufbauten sind kaum zu verzeichnen.

Die Offnungen besitzen bis auf die Scheunentore ein stehendes Format; die Wandflichen wurden groBtenteils

geputz.
Diese wenigen klaren Elemente sind fiir neue Einordnungen grundlegende gestalterische Primissen.

3.2. Verkehrsanlagen
Fliefender Verkehr

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes an die offentlichen Verkehrswege erfolgt iiber die Hauptstrafe., die das
Gebiet durchquert. Diese ist im Querschnitt durchschnittlich 9 m breit ausgebildet zuziiglich eines beidseitigen
FuBweges. Diese StraBe besitzt die Kategorie einer BundesstraBe. Eine Uberplanung der Strafie wurde nicht
vorgenommen. Dies obliegt dem Baulasttrager. Gleichzeitig dient die HauptstraBe der inneren Erschliefung des
Plangebietes.

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Baufeldes siidlich der Nutzungsgrenze Bickerei Steuernagel (Flurstilicke
Nr.: 27, 26/1, 26/2 und 26a) erfolgt aus Richtung Norden iiber eine Linksabbiegespur von der B 186 aus {iber
eine Einfahrt direkt an der angrenzenden Béickerei. Vor Baubeginn ist dazu zwischen der Gemeinde und der
StraBenbauverwaltung eine Vereinbarung abzuschlieBen. Die Zufahrt zur K 7901 (Stdtteritzer Str.) ist durch
Poller fiir den 6ffentlichen Verkehr abzusperren. Sie dient als Notzufahrt fiir Feuerwehr und Rettungsdienste.

Ruhender Verkehr

Im gesamten Geltungsbereich sind Stellplitze und Garagen fiir private Fahrzeuge auf den Baugrundstiicken
gemih BauNVo zu schaffen.

3.3. Ver- und Entsor Oberflichenentwisserun

3.3.1. Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist durch AnschluB an das vorhandene Netz gewihrleistet. Es
ist eine Leitung mit DN 150 in der HauptstraBe vorhanden, ausgefiihrt als RingschluB zwischen Kéarrnerstrafie
und Stétteritzer Str.. Die Loschwasserversorgung wird mit der zustindigen Stelle abgestimmt.
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3.3.2. Abwasserbeseitigung

Im Bereich der Hauptstrafie ist ein Mischwasserkanal mit Nennweiten von DN 500 - DN 1050 vorhanden. Die
Weiterfiihrung erfolgt ber Baalsdorfer Flur. Gegenwirtig werden Planungen des AZV - Parthe vorgelegt, die
diesen Sammler im Trennsystem darstellen. Eine losweise Realisierung ist fiir die nichsten Jahre vorgesehen.

3.3.3. Oberflichenwasser

Die anfallenden Oberflichenwisser sind grundsitzlich auf den Grundstiicken zu versickern. Nicht versickerbare
Oberflichenwisser z.B. StraBenentwésserung sind in einer Kanalisation aufzunehmen.. Eine entsprechende
wasserrechtliche Erlaubnis ist bei der unteren Wasserbehorde mit der Baueingabe einzuholen..

3.3.4. Elektroenergie

Die Elektroenergieversorgung erfolgt durch AnschluB an das Versorgungsnetz der WESAG. Vor Beginn der
Bauarbeiten ist der Medientréiger rechtzeitig zu informieren.

3.3.5. Erdgas

Die Erdgasversorgung erfolgt durch Anschluf an das Versorgungsnetz der EWS Erdgas West-Sachsen GmbH.
Vor Beginn der Bauarbeiten ist der Medientriger rechtzeitig zu informieren.

3.3.6. Fernmeldenetz

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes ist bei der Planung der ErschlieBungsanlagen
Sorge zu tragen. Eine Abstimmung mit dem Medientrager erfolgte. Vor Beginn der Bauarbeiten ist der
Medientriiger rechtzeitig zu informieren.

3 3.7. Abfallbeseitigung

Die Entsorgung des Plangebietes ist durch die ortliche Entsorgungswirtschaft sichergestellt.

3.4, Flichen fur das Anpflanzen von Biumen und Strauchern, Griinflichen

Die o.g. Flichen sind dem Planteil einschlieBlich der textlichen Festsetzungen zu entnehmen.
Eine detaillierte Beschreibung erfolgt unter Pkt. 4. Griinordnung.

3.5, Natur- und Landschaftspflege

Eine Versiegelung des Bodens ist durch minimale Versiegelung der Flichen auszuschlieBen.
Erliuterungen zum Bodenschutz sind den Festsetzungen durch Text Pkt. 4 zu entnehmen.
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3.6. Denkmalschutz

{m Rahmen der Stellungnahme der TOB zum Flichennutzungsplan wurden vom Landesamt fiir Archiologie die
alten Ortslagen als Gesamtensemble stidtebaulich und denkmalpflegerisch bedeutend angesehen; wobei vor allen
Dingen bei Erdarbeiten mit historischen Funden zu rechnen ist. Dieser Forderung wurde mit der Eintragung in den
FNP Rechnung getragen. Einen Uberblick fiber unter Denkmalschutz stehende Bauwerke und Anlagen im
Plangebiet gibt Anhang 1.

4. Griinordnung

Im Plangebiet gibt es seitens der Nutzung gine klare Zonierung. Beiderseits der ErschlieBungsstraBe sind die

- Vorgirten angelagert, die unterschiedlich stark bepflanzt sind. An den Hofeinfahrten findet man hiiufig einen
ausgewachsenen Starkbaum. Nach den sich daran anschlieBenden Hofanlagen findet man im riickwirtigen Teil
die Bauerngiirten oft ausgebildet als Nutzgdrten mit vielen Obstbiiumen, aber auch Weideland fiir das Vieh.
Dieser Bereich enthilt ebenfalls einen relativ grofien Starkbaumbestand, der vielen Tieren Lebensraum bietet.
AuBer den Funktionen als Vegetations- und Wasserspeicherfliche begrenzt dieser Griingiirtel diesen historischen
Ortskern zu den angrenzenden Gebieten und rundet den Ort gleichsam ab.
Wichtiges Augenmerk ist hierbei den Ersatzpflanzungen zu widmen, die den Verlust alter Biume ausgleichen und
somit den Gesamtbestand erhalten.
Solitdrgehdlze in den Baufeldern (in der Planzeichnung nicht dargestellt) sollen grundsitzlich erhalten werden.
Eine Abstimmung hat im Rahmen des Bauantrages mit der Gemeinde zu erfolgen. Die fiir das gesamte
Gemeindegebiet giiltige Baumschutzsatzung ist zu beachten.

4.1, AusgleichsmaBnahmen

GemiB § 9 Abs. 1 Nr. 3 SichsNatSchG sind unvermeidbare, erhebliche und nachhaltige Eingriffe in die Natur
und Landschaft auszugleichen. Nach AbschluB der Bebauung (Eingriff) darf keine erhebliche und nachhaltige
Belastung des Naturhaushaltes suriickbleiben. Die Eingriffe in Wasserhaushalt und Boden haben hauptsichlich
Auswirkungen auf:

_ die Erhohung des Abflusses von Regenwasser,

- die Verringerung des Bodenertrages und

- die Verringerung der Grundwasserneubildung.
Ergebnisse:
Angestrebt wird eine starke Zonierung im Vorgarten-, Baufeld- und Bauerngartenbereich. Damit wird ein
Ausgleich fiir die Versiegelung im Baufeld geschaffen. Das Vorhandensein von ca. 300 landschaftstypischen
Biumen stellt ein hervorragendes dkologisches Potential dar - es ist Garant fiir die Einbindung in das
Siedlungsgefiige sowie in die Landschaft. Erst durch die Uberplanung sowie den damit verbundenen
Funktionswandel wird der bisher baulich nicht zufriedenstellende Eindruck aufgewertet.

5, Begriindung zum B- Plan "HauptstraBe'" der Gemeinde Holzhausen

Allgemeines

Die Gemeinde Holzhausen ist aus dem Zusammenwachsen der frither eigenstindigen Ortskerne Zuckelhausen und
Holzhausen entstanden.

Der Ortskern Zuckelhausen ist seiner Form nach ein "Rundling”, wihrend der Ortskern Holzhausen mit seiner

langgestreckten Siedlungsform ein StraBendorf ist. Die Struktur dieser fritheren Gemeinden ist durchweg als
dorfliche Siedlung mit zahireichen landwirtschaftlichen Betrieben zu bezeichnen, Wesentliches Merkmal eines

““..;L o
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groBen Teiles dieser Gebiete (Ortskerne) ist ein historisch gewachsener, stidtebaulich homogener Ortskern, der in
seiner Geschlossenheit und seinem Charakter kulturhistorisch wertvoll fiir das Land Sachsen ist.

Das Gebiet Holzhausen/HauptstraBie mit seiner langgestreckten Siedlungsform weist eine starke Durchmischung
von historischer Bausubstanz in Form von groBen Hofanlagen und neueren Wohngebiuden im Verlauf des
gesamten Gebietes auf. Wichtigstes hier zu erhaltendes und wiederherzustellendes Element ist der 3- Seit-Hof.
Hier geben nur noch wenige Beispiele Auskunft iiber urspriingliche Anordnungen, die aber kulturelle Bedeutung
haben.

Trotz der vielfachen Eingriffe und Verinderungen ist die historische Anlage erlebbar und nachvollziehbar.

Dieser Kernbereich war riumlich als auch nutzungsmiBig ein Zentrumsbereich, der auch zukiintig eventuell auch
durch einige Nutzungsinderungen bzw. Erginzungen wieder eine zentrale Stellung in diesem Gebiet einnehmen
sollte.

Die Anordnung der noch bestehenden Hofanlagen und die dazwischen und dahinterliegenden Weideflichen und
Bauerngiirten bilden jedoch weiterhin ein relativ einheitliches harmonisches Gefiige, 50 daB trotz kaum noch
betriebener Landwirtschaft diese Anlagen weitgehend das Ortsbild bestimmen.

Die Dachform der meist zweigeschossigen Wohngebiude ist das Satteldach oder auch das Kriippelwalmdach, die
Stallungen und Wirtschaftsgebdude sind grundsitzlich mit einem Satteldach eingedeckt.

Die Dachneigung liegt bei genannten Gebiuden um 45°. Die aulen sichtbaren Baustoffe sind rote Dachziegel
(Biberschwanz), verputztes Mauerwerk; bei Fachwerkschmuck dunkle oder naturbelassene Holzer.

Als Grundstiicksabgrenzung fungieren Hecken bzw. vertikal gegliederte Holz- oder Metallziune ohne Sockel.

AnlaB zur Aufstellung der Satzung

Bedingt durch strukturelle Probleme der Landwirtschaft und die fiir Abwanderer aus den GroBstidten attraktive
lindliche Wohnlage mit nur ca. 7 km Entfernung zum Zentrum Leipzigs erhéht sich der Investitionsdruck auf die
Bauliicken im stidtebaulich interessanten Ortsbereich.

Dabei ist eine Entwicklung deutlich abzusehen. Diese Bauliicken in stidtebaulich bedeutender, zentraler Lage in
der Ortsmitte werden mit verschiedensten Materialien und Hiusern moderner Bauweisen aufgefiillt und somit der
typische Dorfcharakter und die stidtebauliche Gestalt unwiederbringlich zerstort.

Das nicht Vorhandensein von Bebauungsplinen tut das ibrige. Allein mit dem § 34 BauGB, der die Bebaubarkeit
der Grundstiicke innerhalb der im 7Zusammenhang bebauten Ortsteile regelt, 138t sich die Ortstypik nicht
regulieren und kontrollieren.

Einige negative Beispiele der jiingeren Vergangenheit sind bereits zu verzeichnen, fiir kiinftige Bauvorhaben soll
jedoch eine in diesem Sinne weitergehende Tendenz verhindert, und bereits bestehende gestalterische Mifstinde
zu gegebener Zeit korrigiert werden.

Ziel der Satzun

Ziel der Satzung ist es, die stidtebauliche Ordnung und Entwicklung innerhalb der im Zusammenhang bebauten,
stidtebaulich wertvollen Dorfgebiete zu gewihrleisten und den historisch gewachsenen Ortscharakter zu erhalten.
Es sollen Anforderungen formuliert werden, die ortstypischen Gestaltungselemente der bestehenden Umgebung
aufnehmen und damit eine Dorferneuerung einleiten, die den historischen, gewachsenen Ortscharakter erhilt und
verfestigt.

Der Rahmen fiir die Gestaltung der nach auBen tretenden Formelemente wird in den Festsetzungen der Satzung
geregelt. In der Summe sollen besondere Anforderungen an die Gestaltung der Gebdude gestellt werden,
insbesondere die Auswahl der Baustoffe und Farben, sowie die Form und die Neigung der Diicher, die Art und
Weise der Einfriedungen und Werbeanlagen.

; /&
Architekturbiiro Vetters - “HauptstraBe”, Holzhausen, (97_06) Seite 5/12 (&



Es werden Materialien und Formen vorgeschlagen, die trotz maschineller Herstellung in den allgemeinen Rahmen
der vorhandenen historischen Gestaltungselemente passen.

Eine besondere Bedeutung kommt den Dachformen und der Eindeckung zu, die ein solches Gebiet zu einer
Eigenstindigkeit und Zusammengehorigkeit der einzelnen Baukorper dokumentieren.

Der naturrote Biberschwanzziegel ist auch hier (wie in Zuckelhausen) ein wichtiges Gestaltungselement; er findet
auch Verwendung auf Neben und Wirtschaftsgebiuden, Garagen, Carports.

Die Einfriedungen sollen nach Material, Farbe und Gestalt wie bisher beibehalten werden. Das sind vor allem
Gehdlzpflanzungen (Hecken) und vertikal gegliederte Holzlattenziune. Es sollte jedoch versucht werden, die
Vorgartenbereiche soweit wie moglich von Einfriedungen freizuhalten und die Vorgirten ineinander iibergehen zu
lassen. '

Die Begrenzung der Art und Weise der Werbeanlagen dient dazu, die Gefahr aufdringlicher Werbeanlagen
abzuwehren, da diese mit dem dorflichen Charakter des Ortsbildes nicht zu vereinbaren sind.

Alle Gestaltungsanforderungen treffen auch fiir Bauvorhaben zu, die an bestehenden Gebiuden durchgefiihrt
werden.

Eineebrachte Anderungen wahrend des Planverfahrens 1. Auslegung vom 04.12.95 bis 19.01.96
2. Auslegung vom 15.07.96 bis 16.08.96
3. Auslegung vom 03.03.97 bis 08.04.97

Im siidSstlichsten Teil des Plangebietes befindet sich der ehemalige Gasthof ,,S schsisches Haus*. Dieses wichtige
kulturhistorische Gebiude (z.B. wiihrend der Volkerschlacht oft erwihnt) wurde in den letzten Jahren unter
Denkmalschutz gestellt; brannte jedoch im J ahre 1993 bis auf die AuBienmauern vollkommen aus (Saal). Der Rest
des Hofes (traufseitiges Wohnhaus entlang der Hauptstrale sowie grofe Scheune) wurde bereits in jlingerer
Vergangenheit abgerissen.

Unter dieser unbefriedigenden stidtebaulichen Situation leidet die Gemeinde in den letzten Jahren zusehends, da
vor allem auch die Sicherung dieser Bauruine vor Vandalismus 0. d. zunehmend schwerer fallt. Somit gab &s in
der Vergangenheit viele Vorschlige dieses Objekt in geeigneter Weise wiederherzurichten und einer geeigneten
Nutzung zuzuftihren; diese Versuche scheiterten oft an den ungeklirten Grundstiicksverhiltnissen oder aber an
dem hohen Investitionsbedarf.

In den letzten Monaten ist es nunmehr gelungen die Grundstiicksfragen zu kldren und geeignete Nutzungen fiir
diese fiir Holzhausen bedeutende stadtebauliche Situation zu finden. Das bedeutet, dalBl eine marktplatzihnliche
Situation sich an dieser Stelle des Ortes wiederfindet unterlegt mit einem Lebensmittelmarkt und Tiefgarage im
Untergeschof sowie kleinen Laden und Gewerbetreibenden, Gastronomie im Erd- sowie Wohnungen in den
Obergeschossen. Um diese Nutzungen und Funktionen unterzubringen wurden die Baugrenzen auf die
Bauvoranfrage abgestimmt. Weiterhin wurde das MaB der baulichen Nutzung erhoht (GRZ/GFZ 0,6/1,2)
gegeniiber den iibrigen Grundstiicken in der HauptstraBe. 7Zusitzlich wird fiir diesen Bereich § 19 Abs. 4
BauNVo zugelassen. AuBerdem wurde eine Baulinie fiir den Baukorper entlang der HauptstraBe festgesetzt und
gestattet, daB dieser Baukorper 3 Geschosse maximal jedoch 10 m Traufhohe haben kann in Anlehnung an das an
diesem Ort frither vorhandene Wohnhaus. Mit diesen Anderungen, die mit groBer Mehrheit im Gemeinderat
verabschiedet wiiyden, soll dieses Vorhaben auf den Weg gebracht und diese innerdrtliche Bauliicke im alten
Ortskern HauptstraBe geschlossen werden.

Gemeinde Holzhausen, den. 21.08:1997 Planverfasser: / NP
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6. Anhang

6.1. Ausziige aus der Tabelle ,,Kglmrdenlu'nale im Freistaat Sachsen‘ des Schreibens des Landratsamtes

Leipziger Land vom 15.01.96

Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen

Kreis: Leipziger Land
Ort: Holzhausen
13.12.1995

Ortsteil Strafle Nr.
Holzhausen Hauptstralie -
Holzhausen Hauptstralle -
Holzhausen Hauptstralle -
Holzhausen Hauptstralie -
Holzhausen Hauptstrabe
Holzhausen Hauptstralie 1
Holzhausen Hauptsiralie 2
Holzhausen Hauptstralle 5
Holzhausen Hauptstralle 10

Architekturbiiro Vetters -

Bauw.-Name
Transforma-
torenhiiuschen

Gedenktafel

Denkmal

Dorfkirche

Speisegaststiitie
"z.uI Bﬁrs‘e"

Sichsisches
Haus

Loch-
mann'sches
Gut

Stand:

Kurzcharakteristik

Transformatorenhiuschen
(Putzfassade)

Gedenktafel zur Volkerschlacht
1818, am Torbogen

Rest der am 18. Oktober 1313
zerstorten Kirchhofmauer aus
dem Jahre 1768

Drei Gedenksteine fur die
Gefallenen des 1. Weltkrieges in
unmittelbarer Nihe zur Kirche

Kirche mit Ausstattung,
rechteckiges Langhaus mit
Satteldach, quadratischem
Westturm mit Zwiebelhaube und
Latermne

Wohnhaus (Putzfassade,
Satteldach) und Stall in Ecklage
zur Stétteritzer Strale;
ortshildprigendes Gebiiude in
stidtebaulich markanter Lage

Wohnhaus (Putzfassade,
Krijppelwalmdach) in Ecklage
zur Stotteritzer Strafie;
ortshildprigendes Gebaude in
stidtebaulich markanter Lage,
SchluBstein von 1792

Wohnhaus (Putzfassade,
Kxﬁppelwa]mdﬂch),
Nebengebiude und Scheune
eines Dreiseithofes; einer der
Jetzten erhaltenen Dreiseithofe
des Ortes

Wohnhaus (Putzfassade,
Kriippelwalmdach) Stall,
Schemme und Torpfeiler eines
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Datierung

um 1910

1954

1768

nach 1921

1818

19. Ih.

bez. 1792/ 19.
Th.

18. Th.

um 1880

|1 vy
\ ".'.',-.'



Holzhausen

Holzhausen

Holzhausen

Holzhausen

Holzhausen

Holzhausen

Holzhausen

Holzhausen

Hauptstrale

Hauptstralie

Hauptstralle

Hauptstralie

Hauptstrafle

Hauptsirale

Hauptstrale

Hauptstralie

Architekturbiiro Vetters - “Hauptstrafie

15

16

22

26

31

33

37

47

Schnei-
der'sches Gut

Winters Gut

Turnhalle

Dreiseithofes; unverinderte
Gebiundeteile der
Ortskernbebauung des
ausgehenden 19. Jahrhunderts

Wohnhaus (Putzfassade,
Satteldach) und Nebengebiude;
gut erhaltenes kleines,
ortsbildprigendes Ensemble in
Nihe zur Kirche, ehemalige
rweite Schule des Ortes

Wohnhaus (Putzfassade,
Walmdach);
straBenbildprigendes Gebiude

Wohnhaus (Putzfassade,
Satteldach), Stall und Scheune
eines Dreiseithofes;

ortshildprigende Anlage in Nihe

zur Kirche

‘Wohnhaus (Putzfassade,
Kriippelwalmdach), Stall und
Torpfeiler eines ehemaligen
Vierseithofes; Relikt der
Ortskernbebauung des 19.
Jahrhunderts

Stall (Putzfassade) einer
ehemaligen Hofanlage;
ortsbildpriigendes Gebdude

Wohnhaus (Putzfassade und
Holzverkleidung, Satteldach)
und Stall eines Dreiseithofes;
unverinderte Bauten der
Ortskernbebauung des 19. Jh.

Turnhalle (Putzfassade) und
Saal; interessanie
Fassadengestaltung mit von
Halbsiulen gerahmten
Eingangsbereich

Wohnhaus (Putzfassade,
Kriippelwalmdach) und Stall

eines Dreiseithofes; ortstypische

Hofanlage am Ende des alten
Ortskernes
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‘1‘-5

1862

um 1850

19. Jh.

19. Ih.

19. Jh.

um 1850

1900

1930

19. Jh.

QL
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Vorgezogener Bebauungsplan Holzhausen
“Hauptstrafie”

Begriindung zum vorgezogenen Bebauungsplan

" Hauptstralle "
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1.  Art und MaB der baulichen Nutzung

2. Verkehrsanlagen

3.3.  Ver- und Entsorgung, Oberflichenentwisserung
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3.5.  Natur- und Landschaftspflege
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1. Allgemeines

1.1. Allgemeine Ziele und Zweck vorgezogenen Beba lane

Allgemeines Ziel des vorgezogenen Bebauungsplanes ist die funktionelle und stadtgestalterische Entwicklung der
historischen Ansiedlung Holzhausen. Gleichzeitig soll ein Rahmen fiir die zu bebauenden Grundstiicke geschaffen
werden.

1.2 Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Fiir die Aufstellung und Abgrenzung des Planbereiches gilt der Grundsatz, dafl vom vorgezogenen Bebauungsplan
die Bewiltigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muf.

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage der Gemarkung Holzhausen.

Im Norden wird das Plangebiet von der Kiirrnerstrafe.

Die &stliche Grenze bilden die Flurstiicke Nr. 199, 199a, 200, 201, 202, 211, 212 sowie die SeitenstraBe,
Im Siiden grenzt die Stotteritzer Str. an den Planbereich.

Westlich wird das Plangebiet vom Emil - Altner - Weg begrenzt.

Die genaue Festlegung des rdumlichen Geltungsbereiches des vorgezogenen Bebauungsplanes geht aus der
Planzeichnung (Teil A) hervor.

1.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Entwurf zum Flichennutzungsplan der Gemeinde Holzhausen vom April 94 weist fiir den Planbereich
Dorfgebiet (MD) aus.

1.4. Bearbeitungsgrundlagen

Der vorliegende vorgezogene Bebauungsplan basiert auf den folgenden Bearbeitungsgrundlagen:

1.41 Gesetzliche Grundlagen

1/ Baugesetzbuch (Bau-GB), zuletzt geilindert durch Artikel 2 des Magnetschwebebahn-Planungsgesetzes
vom 23.11.1994 ( BGBL L. S. 3486 )

12/ Baunutzungsverordnung (BauNVo) vom 23. Januar 1990

13/ Einigungsvertrag vom 31, August 1990

14/ Sichs. BO vom 17. Juli 1992

/5/ Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.93

16/ Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz)
in der Fassung vom 12.03.1987, zuletzt gefindert durch Gesetz vom 22.04.1993

17/ Sichsisches Naturschutzgesetz (SichsNatSchG) vom 11.10.19%94

18/ Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes vom 23.09.1986
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142 Stell men, Zustimmungen. Gutachten

9/ AufstellungsbeschluBl der Gemeindevertretung Holzhausen vom 05.06.91
/10/ Abzeichnung von der Flurkarte Blatt 5 (1:2730) bzw. Nebenzeichnungen 1 und 2 der Flurkarte Blatt 5
(1:1000) der Gemarkung Holzhausen, des Staatlichen Vermessungsamtes Leipzig vom 16.11.95

2. Rahmenbedingungen fiir den vorgezogenen Bebauungsplan

2.1. Zustand von Natur und Landschaft, Geldndeverhiltnisse, Bodenbeschaffenheit
2.1.1. Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt in zentraler Lage des Gemeindegebietes und ist zum grofien Teil mit alten Hofanlagen bebaut

2.1.2. Geldndeverhiltnisse

Das Plangebiet kann als eben bezeichnet werden. Es ist von einer mittleren Hohenlage in der Nord - Siid Achse
zwischen 138 bis 142 m d. NN. auszugehen.

2.1.3. Bodenbeschaffenheit

Entsprechend der Bebauung auf den benachbarten Grundstiicken kann von einer ausreichenden Tragfihigkeit des
Baugrundes ausgegangen werden.

Diese vorgenannten Aussagen sind durch ein Baugrundgutachten vor Planung und Baubeginn zu
aktualisieren.

2.2 Eigentumsstruktur, baulich genutzte Flichen. Freiflichen

2.2.1. Eigentumsstruktur

Die im Plangebiet liegenden Flurstiicke befinden sich in Privatbesitz bzw. gehéren der Gemeinde Holzhausen.

2.2.2, Baulich genutzte Flichen

Simitliche Flurstiicke, ausgenommen Verkehrs- und Griintliche sind gegenwiirtig baulich genutzt.
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3. Stiidtebauliche Ziele und Zwecke des vorgezogenen Bebauungsplanes
3.1. Art und Maf} der baulichen Nutzung

3.1.1. Art der baulichen Nutzung

Das Nutzungskonzept des vorgezogenen Bebauungsplanes trifft fiir das Baugebiet folgende Festsetzungen:

Art der Nutzung - Dorfgebiet “MD” (§ 5 BauNVo)
- Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der
Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben
sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden
Handwerksbetrieben,

Zuldssig sind: - Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe

und die dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebiude

- Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebiude mit
entsprechenden Nutzgirten und landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen

- sonstige Wohngebiude,

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir értliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.
Ausnahmsweise
zugelassen sind: - Vergniigungsstitten im Sinne § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVo
3.1.2. MaB der baulichen Nutzung
- Grundflichenzahl : GRZ 0,5 0,6
- Geschofiflichenzahl : GFZ 1,0 1.2
- Zahl der Vollgeschosse ; I I

3.1.3. Bauweise. iiberbaubare Grundstiicksflichen

Entsprechend dem Charakter der geplanten Nutzungen wird im Geltungsbereich des Plangebietes die offene
Bauweise (§ 22 BauNVo) festgesetzt. (Einzelhiuser bis Hausgruppen)

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird in den einzelnen Baugebieten durch eine Baugrenze festgelegt. Die

Baugrenze darf durch Gebdude oder Gebiudeteile nicht iiberschritten werden.
Ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfiigigem Ausmal kann zugelassen werden.
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3.1.4. Bauliche Gestaltung

Die Anordnung der alten Hofanlagen entlang der StraBe kann als StraBenangerdorf bezeichnet werden. Fiir diese
Siedlungsform gibt es einige weitere Beispiele im Landkreis Leipziger Land. Zu beiden Seiten der inneren
Erschliefungsstrafie (HauptstraBe) sind unterschiedlich groBe Hofanlagen aufgereiht. Am zentralsten Punkt der
Anlage teilt sich die ErschlieBungsstraBe in einen Angerbereich auf, auf welchem sich die miichtige Dorfkirche
befindet, die die gesamte Anlage priigt und weithin sichtbar ist. Angrenzend an die HauptstraBe liegen die
Vorgirten, die als Blumen- oder Nutzgéirten angelegt waren und sind. AnschlieBend daran folgen die eigentlichen
dreiseitigen Hofanlagen, die aus zwei gegeniiberliegenden giebelstiindigen Gebduden (Wohnhaus, NebengelaB)
und den im hinteren Bereich begrenzenden miichtigen Scheunen bestehen. Dahinter liegen dann die Bauern-, Nutz-
oder Weidegirten. Begrenzt werden diese Girten durch einen umlaufenden Wirtschaftsweg, der die riickwirtige
Erreichung des Hofes von den anschlieBenden Feldern garantierte,

Diese beiden oben genannten Elemente, die Ordnung der Grundstiicke und die Anlage der Gebiude um den
Wirtschaftshof sind die Grundelemente tiir den Aufbau der Dorfanlage und sind bei neuen Einordnungen
besonders zu beachten.

Die Hofanlagen selbst sind unterschiedlich groB, je nach wirtschaftlicher Lage der damaligen Nutzer.

Die dreiseitige Hofbebauung besteht in der Regel aus zweigeschossigen Gebiuden, wobei die Scheune
eingeschossig ist jedoch dieselbe Traufhéhe aufweist,

Die Hauptdachformen sind méchtige Sattelddcher fiir die Scheunen und Sattel- oder Kriippelwalmdicher fiir die
Wohn und Nebengebiude mit Dachneigungen um 45°, Fiir die Dacheindeckung wurden oft Biber verwendet,
Dachautfbauten sind kaum zu verzeichnen.

Die Offnungen besitzen bis auf die Scheunentore ein stehendes Format; die Wandflichen wurden griBtenteils

geputzt.
Diese wenigen klaren Elemente sind fiir neue Einordnungen grundlegende gestalterische Primissen.

3.2, Verkehrsanlagen

Fliefiender Verkehr

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes an die 6ffentlichen Verkehrswege erfolgt iiber die HauptstralBe., die das
Gebiet durchquert. Diese ist im Querschnitt durchschnittlich 9 m breit ausgebildet zuziiglich eines beidseitigen
Fullweges. Diese Strafie besitzt die Kategorie einer Bundesstrafe.

Gleichzeitig dient die Hauptstrafle der inneren ErschlieBung.

Ruhender Verkehr

Im gesamten Geltungsbereich sind Stellplitze und Garagen fiir private Fahrzeuge auf den Baugrundstiicken
gemill BauNVo zu schaffen.

3.3. Ver- und Entsorgung, Oberflichenentwisserung

3.3.1. Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist durch Anschluf an das vorhandene Netz gewihrleistet. Es
ist eine Leitung mit DN 150 in der Hauptstrafie vorhanden, ausgefiihrt als Ringschlufl zwischen Kirrnerstrafie
und Stétteritzer Str.. Die Loschwasserversorgung wird mit der zustiindigen Stelle abgestimmt.
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3.3.2. Abwasserbeseitigung

Im Bereich der Hauptstrafe ist ein Mischwasserkanal mit Nennweiten von DN 500 - DN 1050 vorhanden. Die
Weiterfiihrung erfolgt iber Baalsdorfer Flur. Gegenwirtig werden Planungen des AZV - Parthe vorgelegt, die
diesen Sammler im Trennsystem darstellen.

3.3.3. Oberflichenwasser

Die anfallenden Oberflichenwisser sind grundsitzlich auf den Grundstiicken zu versickern. Nicht versickerbare
Oberflachenwisser z.B. Strallenentwiisserung sind in einer Kanalisation aufzunehmen.. Eine entsprechende
wasserrechtliche Erlaubnis wird mit der unteren Wasserbehorde abgestimmt.

3.3 4 Elektroenergie

Die Elektroenergieversorgung erfolgt durch AnschluB an das Versorgungsnetz der WESAG.

3.3.5. Fernmeldenetz

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes ist bei der Planung der ErschlieBungsaniagen
Sorge zu tragen. Eine Abstimmung mit dem Medientriiger wird vorgenommen.

3.3.6. Abfallbeseiticune

Die Entsorgung des Plangebietes ist durch die Grtliche Entsorgungswirtschaft sichergestellt.

3.4. Flichen Anpflanzen von Biumen und Striuchern. Griinflichen

Die o.g. Flichen sind dem Planteil einschlieflich der textlichen Festsetzungen zu entnehmen.
Eine detaillierte Beschreibung erfolgt unter Pkt. 4. Griinordnung.

3.5. Natur- und Landschafispflege

Eine Versiegelung des Bodens ist durch minimale Versiegelung der Flichen auszuschliefen.
Erliuterungen zum Bodenschutz sind den Festsetzungen durch Text Pkt. 4 zu entnehmen.

3.6, Denkmalschutz

Im Rahmen der Stellungnahme der TOB zum Flichennutzungsplan wurden vom Landesamt fiir Archiologie die
alten Ortslagen als Gesamtensemble stiidtebaulich und denkmalpflegerisch bedeutend angesehen; wobei vor allen
Dingen bei Erdarbeiten mit historischen Funden zu rechnen ist. Dieser Forderung wurde mit der Eintragung in den
FNP Rechnung getragen. Einen Uberblick {iber unter Denkmalschutz stehende Bauwerke und Anlagen im
Plangebiet gibt Anhang 1.
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4.0. Griinordnung

Im Plangebiet gibt es seitens der Nutzung eine klare Zonierung. Beiderseits der ErschlieBungsstraBe sind die
Vorgirten angelagert, die unterschiedlich stark bepflanzt sind. An den Hofeinfahrten findet man hiufig einen
ausgewachsenen Starkbaum. Nach den sich daran anschlieBenden Hofanlagen findet man im riickwiirtigen Teil
die Bauerngiirten oft ausgebildet als Nutzgirten mit vielen Obstbiumen, aber auch Weideland fiir das Vieh.
Dieser Bereich enthilt ebenfalls einen relativ groBen Starkbaumbestand, der vielen Tieren Lebensraum bietet,
Aufier den Funktionen als Vegetations- und Wasserspeicherfliche begrenzt dieser Griingiirtel diesen historischen
Ortskern zu den angrenzenden Gebieten und rundet den Ort gleichsam ab.

Wichtiges Augenmerk ist hierbei den Ersatzpflanzungen zu widmen, die den Verlust alter Biume ausgleichen und
somit den Gesamtbestand erhalten.

5.0 Begriindung zum B- Plan "Hauptstrafie" der Gemeinde Holzhausen

Allgemeines
Die Gemeinde Holzhausen ist aus dem Zusammenwachsen der frither eigenstindigen Ortskeme Zuckelhausen und

Holzhausen entstanden.

Der Ortskern Zuckelhausen ist seiner Form nach ein "Rundling”, wihrend der Ortskern Holzhausen mit seiner
langgestreckten Siedlungsform ein Strafendorf ist. Die Struktur dieser frilheren Gemeinden ist durchweg als
dorfliche Siedlung mit zahlreichen landwirtschaftlichen Betrieben zu bezeichnen. Wesentliches Merkmal eines
groflen Teiles dieser Gebiete (Ortskerne) ist ein historisch gewachsener, stidtebaulich homogener Ortskern, der in
seiner Geschlossenheit und seinem Charakter kulturhistorisch wertvoll fiir das Land Sachsen ist,

Das Gebiet Holzhausen/Hauptstrafie mit seiner langgestreckten Siedlungsform weist eine starke Durchmischung
von historischer Bausubstanz in Form von groBen Hofanlagen und neueren Wohngebiuden im Verlauf des
gesamten Gebietes auf. Wichtigstes hier zu erhaltendes und wiederherzustellendes Element ist der 3- Seit-Hof.
Hier geben nur noch wenige Beispiele Auskunft {iber urspriingliche Anordnungen, die aber kulturelle Bedeutung
haben.

Trotz der vielfachen Eingriffe und Verinderungen ist die historische Anlage erlebbar und nachvollziehbar.

Dieser Kernbereich war riumlich als auch nutzungsmiBig ein Zentrumsbereich, der auch zukiinftig eventuell auch
durch einige Nutzungsiinderungen bzw. Ergiinzungen wieder eine zentrale Stellung in diesem Gebiet einnehmen
sollte.

Die Anordnung der noch bestehenden Hofanlagen und die dazwischen und dahinterliegenden Weideflichen und
Bauerngirten bilden jedoch weiterhin ein relativ einheitliches harmonisches Gefiige, so daB trotz kaum noch
betriebener Landwirtschaft diese Anlagen weitgehend das Ortsbild bestimmen.

Die Dachform der meist zweigeschossigen Wohngebiude ist das Satteldach oder auch das Kriippelwalmdach, die
Stallungen und Wirtschaftsgebdude sind grundsitzlich mit einem Satteldach eingedeckt.

Die Dachneigung liegt bei genannten Gebiduden um 45°. Die auBlen sichtbaren Baustoffe sind rote Dachziegel
(Biberschwanz), verputztes Mauerwerk; bei Fachwerkschmuck dunkle oder naturbelassene Holzer.

Als Grundstiicksabgrenzung fungieren Hecken bzw. vertikal gegliederte Holz- oder Metallziiune ohne Sockel.

Anlaf zur Aufstellung der Satzung

Bedingt durch strukturelle Probleme der Landwirtschaft und die fiir Abwanderer aus den Grofstiidten attraktive
lindliche Wohnlage mit nur ca. 7 km Entfernung zum Zentrum Leipzigs erhoht sich der Investitionsdruck auf die
Bauliicken im stddtebaulich interessanten Ortsbereich.
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Dabei ist eine Entwicklung deutlich abzusehen. Diese Bauliicken in stidtebaulich bedeutender, zentraler Lage in
der Ortsmitte werden mit verschiedensten Materialien und Hiusern moderner Bauweisen aufgefiillt und somit der
typische Dorfcharakter und die stiidtebauliche Gestalt unwiederbringlich zerstort.

Das nicht Vorhandensein von Bebauungsplinen tut das iibrige. Allein mit dem § 34 BauGB, der die Bebaubarkeit
der Grundstiicke innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile regelt, L6t sich die Ortstypik nicht
regulieren und kontrollieren.

Einige negative Beispiele der jiingeren Vergangenheit sind bereits zu verzeichnen, fiir kiinftige Bauvorhaben soll
jedoch eine in diesem Sinne weitergehende Tendenz verhindert, und bereits bestehende gestalterische MiBstiinde
zu gegebener Zeit korrigiert werden.

Ziel der Satzung

Ziel der Satzung ist es, die stidtebauliche Ordnung und Entwicklung innerhalb der im Zusammenhang bebauten,
stddtebaulich wertvollen Dorfgebiete zu gewiihrleisten und den historisch gewachsenen Ortscharakter zu erhalten,
Es sollen Anforderungen formuliert werden, die ortstypischen Gestaltungselemente der bestehenden Umgebung
aufnehmen und damit eine Dorferneuerung einleiten, die den historischen, gewachsenen Ortscharakter erhiilt und
verfestigt.

Der Rahmen fiir die Gestaltung der nach auflen tretenden Formelemente wird in den Festsetzungen der Satzung
geregelt. In der Summe sollen besondere Anforderungen an die Gestaltung der Gebiiude gestellt werden,
insbesondere die Auswahl der Baustoffe und Farben, sowie die Form und die Neigung der Dicher, die Art und
Weise der Einfriedungen und Werbeanlagen.

Es werden Materialien und Formen vorgeschlagen, die trotz maschineller Herstellung in den allgemeinen Rahmen
der vorhandenen historischen Gestaltungselemente passen.

Eine besondere Bedeutung kommt den Dachformen und der Eindeckung zu, die ein solches Gebiet zu einer
Eigenstindigkeit und Zusammengehorigkeit der einzelnen Baukdrper dokumentieren.

Der naturrote Biberschwanzziegel ist auch hier (wie in Zuckelhausen) ein wichtiges Gestaltungselement; er findet
auch Verwendung auf Neben und Wirtschaftsgebiuden, Garagen, Carports.

Die Einfriedungen sollen nach Material, Farbe und Gestalt wie bisher beibehalten werden. Das sind vor allem
Gehdlzpflanzungen (Hecken) und vertikal gegliederte Holzlattenziune. Es sollte jedoch versucht werden, die
Vorgartenbereiche soweit wie mdglich von Einfriedungen freizuhalten und die Vorgirten ineinander {ibergehen zu
lassen.

Die Begrenzung der Art und Weise der Werbeanlagen dient dazu, die Gefahr autdringlicher Werbeanlagen
abzuwehren, da diese mit dem dorflichen Charakter des Ortsbildes nicht zu vereinbaren sind.

Alle Gestaltungsanforderungen treffen auch fiir Bauvorhaben zu, die an bestehenden Gebiiuden durchgefiihrt
werden.

Eingebrachte Anderungen wihrend des Planverfahrens

Im siiddstlichsten Teil des Plangebietes befindet sich der ehemalige Gasthof ,,Sichsisches Haus*. Dieses wichtige
kulturhistorische Gebidude (z.B. wihrend der Vélkerschlacht oft erwiihnt) wurde in den letzten Jahren unter
Denkmalschutz gestelit; brannte jedoch im Jahre 1993 bis auf die Aulenmauern vollkommen aus (Saal). Der Rest
des Hofes (traufseitiges Wohnhaus entlang der Hauptstrale sowie groBie Scheune) wurde bereits in jiingerer
Vergangenheit abgerissen.

Unter dieser unbefriedigenden stidtebaulichen Situation leidet die Gemeinde in den letzten Jahren zusehends, da
vor allem auch die Sicherung dieser Bauruine vor Vandalismus o. . zunehmend schwerer fillt. Somit gab es in
der Vergangenheit viele Vorschlige dieses Objekt in geeigneter Weise wiederherzurichten und einer geeigneten
Nutzung zuzufiihren; diese Versuche scheiterten oft an den ungeklirten Grundstiicksverhiltnissen oder aber an ..,
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dem hohen Investisitionsbedarf.

In den letzten Monaten ist es nunmehr gelungen die Grundstiicksfragen zu kliren und geeignete Nutzungen fiir
diese fiir Holzhausen bedeutende stidtebauliche Situation zu finden. Das bedeutet, daB eine marktplatzihnliche
Situation sich an dieser Stelle des Ortes wiederfindet unterlegt mit einem Lebensmittelmarkt und Tiefgarage im
Untergeschof$ sowie kleinen Liden und Gewerbetreibenden, Gastronomie im Erd- sowie Wohnungen in den
Obergeschossen. Um diese Nutzungen und Funktionen unterzubringen wurden die Baugrenzen auf die
Bauvoranfrage abgestimmt. Weiterhin wurde das Maf der baulichen Nutzung erhéht (GRZ/GFZ 0,6/1,2)
gegeniiber den iibrigen Grundstiicken in der HauptstraBe. Zusitzlich wird fiir diesen Bereich § 19 Abs. 4
BauNVo zugelassen. AuBerdem wurde eine Baulinie fiir den Baukorper entlang der HauptstraBe festgesetzt und
gestattet, dal} dieser Baukorper 3 Geschosse maximal jedoch 10 m Traufhhe haben kann in Anlehnung an das an
diesem Ort friiher vorhandene Wohnhaus. Mit diesen Anderungen, die mit groBer Mehrheit im Gemeinderat
verabschiedet wurden, soll dieses Vorhaben auf den Weg gebracht und diese innerértliche Bauliicke im alten
Ortskern Hauptstralle ggS¢hlossen werden.

5,48

Gemeinde Holzhausen, den 20.02.'1:99%;\.:&‘33‘
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6. Anlage 1

Ausziige aus der Tabelle ,,Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen™ des Schreibens des Landratsamtes Leipziger
Land vom 15.01.96

Kreis:
Ort:
13.12.1995

Ortsteil

Holzhausen

Holzhausen

Holzhausen

Holzhausen

Holzhausen

Holzhausen

Holzhausen

Holzhausen

Holzhausen

Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen

Leipziger Land
Holzhausen

Stralle

Hauptstralle

Hauptstralle

Hauptstralle

Hauptstralle

Hauptsiralie

Haupistralle

Hauptstralle

Hauptstralle

Haupistralle

Architekturbiiro Vetters - “Hauptstrafie'

Nr.

10

Bauw.-Name

Transforma-
torenhiiuschen

Gedenktafel

Denkmal

Dorfkirche

Speisegaststiitte

"Zur Borse"

Sichsisches
Haus

Loch-
mann'sches
Gut

Stand:

Kurzcharakteristik

Transformatorenhiuschen
(Putzfassade)

Gedenktafel zur Vilkerschlacht
1818, am Torbogen

Rest der am 18. Oktober 1813
zerstirten Kirchhofmauer aus
dem Jahre 1768

Drei Gedenksteine fiir die
Gefallenen des 1. Weltkrieges in
unmittelbarer Nihe zur Kirche

Kirche mit Ausstattung,
rechteckdges Langhans mit
Satteldach, quadratischem
Westturm mit Zwiebelhaube und
Laterne

Wohnhaus (Putzfassade,
Satteldach) und Stall in Ecklage
zur Stétteritzer Strafie;
ortshildprigendes Gebiude in
stidtebaulich markanter Lage

Wohnhaus (Putzfassade,
Kriippelwalmdach) in Ecklage
zur Stéitteritzer Stralie;
ortsbildprigendes Gebiude in
stidtebaulich markanter Lage,
Schlufistein von 1792

Wohnhaus (Putzfassade,
Kriippelwalmdach),
Nebengebiude und Scheune
eines Dreiseithofes; einer der
letzten erhaltenen Dreiseithofe
des Ortes

Waohnhaus (Putzfassade,
Kriippelwalmdach) Stall,
Scheune und Torpfeiler eines
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Datierung

um 1910

1954

1768

nach 1921

IR18

19. Jh.

bez. 1792/ 19.
Jh.

18. Jh.

um 1880



Holzhausen

Holzhausen

Holzhausen

Holzhausen

Holzhausen

Holzhausen

Holzhausen

Holzhausen

Hauptstralle

Hauptstralle

Hauptstralle

Hauptstralle

Hauptstralle

Hauptstralie

Hauptstralie

Hauptstralle

15

16

22

26

3

33

37

47

Schnei-
der'sches Gut

Winters Gut

Turnhalle

Dreiseithofes; unverinderte
Gebiudeteile der
Orntskernbebauung des
ausgehenden 19, Jahrhunderts

Wohnhaus (Putzfassade,
Satteldach) und Nebengebiiude;
gut erhaltenes kleines,
ortshildprigendes Ensemble In
Nihe zur Kirche, ehemalige
zweite Schule des Ortes

Wohnhaus (Putzfassade,
Walmdach);
straBenbildprigendes Gebiude

Wohnhaus (Putzfassade,
Satteldach), Stall und Scheune
eines Dreiseithofes;
ortsbildpriigende Anlage in Nihe
zur Kirche

Wohnhaus (Putzfassade,
Kriippelwalmdach), Stall und
Torpleiler eines ehemaligen
Vierseithofes; Relikt der
Ortskermnbebauung des 19,
Jahrthunderts

Stall (Putzfassade) einer
chemaligen Hofanlage;
ortsbildprigendes Gebiude

Wohnhaus (Putzfassade und
Holzverkleidung, Satteldach)
und Stall eines Dreiseithofes;
unveriinderte Bauten der
Ontskernbebauung des 19. Jh.

Turnhalle (Putzfassade) und
Saal; interessante
Fassadengestaltumg mit von
Halbsdulen gerahmten
Eingangsbereich

Wohnhaus (Putzfassade,
Kriippelwalmdach) und Stall
eines Dreiseithofes; ortstypische
Hofanlage am Ende des alten
Ortskernes
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um 1850

19. Jh.

19. Jh.

19. Jh.

um [850

1900
1930

19. Jh.



