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1. Aufstellungsbeschliuf

Die Gemeindevertretung Seehausen fafite am 25. 05. 93 den BeschluB, Uber die
Errichtung eines Mischgebietes auf dem Flurstlick 128/2 der Gemarkung Gottscheina
einen Vorhaben- und ErschlieRungsplan durch die Firma Abbruch und Tiefbau Leipzig
GmbH, Petersteinweg 13, 04107 Leipzig, aufstellen zu lassen. Aufstellungsbeschiul
nach § 1 Abs. 3 Bau GB in Verbindung mit § 246a Abs. 1 Nr. 6 Bau GB. BeschiuB-
Nr. 05/33/93.

2. Raumlicher Geltungsbereich
Das Uberplante Flurstlick 128/2 befindet sich ca. 200 m sidlich der Ortslage Gottscheina
an der ostlichen Seite der Merkwitzer Straflle.

Der vorliegende Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfaRt eine Flache von 1,9 ha.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1. Landes- und Regionalplanung

Zur Zeit treffen weder ein Landesentwicklungsprogramm noch ein regionaler Raum-
ordnungsplan Aussagen zur funktionellen Entwickiung der Gemeinde Gottscheina. Seit
November 1991 wurde mit dem Raumnutzungskonzept Leipzig-Nord der Raum um
Gottscheina (der Ortskern Gottscheina ist ein eingetragenes Kulturdenkmal) als
Entwicklungsfldche Landschaft deklariert.

Baugebietsflachenentwickiung ist hier im Prinzip nicht vertreten.
Im Ergebnis der Prufung und Abstimmung - auch mit der héheren Denkmalsbehérde -

wurde der VE-Plan als hochstzuldssiges MaR an baulicher Erweiterung durch das
Regierungsprasidium Leipzig beflrwortet.

3.2. Flchennutzungsplan der Gemeinde Seehausen

Das Baugebiet befindet sich in Ubereinstimmung mit den Fldchennutzungsplan-Entwurf
der Gemeinde Seehausen.



4. Stddtebauliche Ziele

4.1. Derzeitige Nutzung

Auf dem Flurstiick 128/2 befindet sich eine ehemalige Rinderstallanlage mit Scheune,
Rinderstall, Milchanlage, Betonflache sowie einem Feuerléschteich. Die gesamte Anlage
befindet sich in einem baulich schlechten zustand.

Die Planung sieht eine Umnutzung (z. T. Abri® und Neu- und Umbau) der Stailanlagen
fur gewerbliche Zwecke und die Errichtung von 13 Eigenheimen vor, so daR insgesamt
ein Mischgebiet entstehen soll.

Nordlich der Flurstiicks 128/2 bindet das Flurstiick 128/3 mit zwei vorhandenen
Eigenheimen als Doppelhaus.

4.2. Gestaltung

Der Umgebungsschutz um die alte Orislage Gottscheina ist durch das Freihalten von
Bebauung zu bewahren.

Der vorhandene Siedlungsansatz im AuRenbereich auf Flurstick 128/3 ist nicht in
Richtung Gottscheina zu erweitern. Die Grenze bildet der vorhandene Bestand.

Der durch das Landratsamt und Institut fur Denkmalspflege Dresden gewiinschte
Siedlungsansatz ist in Form eines Vorwerkes, d. h. in einer in sich abgeschlossenen
Hofanlage konzipiert worden.

Von der ehemaligen Scheune wird das Dach abgetragen, die Wande um ca. 2,00 m
Hohe zurickgebaut, die Tore am Westgiegel zugesetzt und ein neues Satteldach mit
mittig verlaufendem First aufgesetzt.

Teile des Rinderstalles wurden zwischenzeitlich als Blro- und Geschéftsrdume
ausgebaut. Es ist vorgesehen, den Rinderstall abzubrechen, eine Erweiterung der
Burordume einschlieflich Uberdachtem Verbindungsbau als gemeinsamen Eingangsbe-
reich in stdlicher Richtung zu errichten.

Als optische Verbindung von ehemaliger Scheune und Blirogebdude ist eine Pergola mit
geschlossener Rickseite (Stdseite mit Kletter- und Hangepflanzen berankt) zur
Unterstellung von Fahrzeugen geplant. Vom Gebaude der ehemaligen Milchanlage wird
das gesamte Dach sowie der Vorbau abgebrochen und eine neues Satteldach
aufgesetzt.

Auf der westlichen Seite des Flurstiicks Nr. 128/2 sollen 13 Eigenheime, zum Teil fur die
Betriebsangehérigen, entstehen.



4.3. Verkehr

Die verkehrsmaRige ErschlieBung des Standortes erfolgt Uber die vorhandene Zufahrt
der ehemaligen Rinderstallaniage von der VerbindungsstralRe (Merkwitzer Strale)
Gottscheina nach Merkwitz.

Diese Zufahrt wird 6,50 m breit grundhaft erneuert. Die geplanten 13 Eigenheim-
standorte werden gleichfalls Uber diese StraRenanbindung erschlossen.

Die Verkehrsfidche zu den 13 Eigenheimen wird als 5,50 m breite Mischverkehrsflache
ausgefihrt.

4.4. Freiflachen

Da mit dem Raumnutzungskonzept Leipzig-Nord der Raum um Gottscheina als Entwick-
lungsfliche Landschaft deklariert ist, wurden im gesonderten landschaftlichen
Begleitplan umfangreiche grinordnerische MaRnahmen aufgenommen.

4.5, Okologie

Als wesentliche und zu beachtende Begriinung sind die ca. 40 x 10 m groRBe, mit
Baumen bewachsene Flache nordlich der ehemaligen Scheune sowie die westlich der
Merkwitzer Strale vorhandene Baumreihe anzusehen.

Als Neupflanzungen sind sudlich und 6stlich im Flurstick 128/2 Baumreihen vorgesehen.

Der westliche Giebel der Werkstatt sowie die Nord- und Siidseite des Schieppdaches
werden mit Kiletterpflanzen versehen.

Die Bereiche Wohnen und Gewerbe werden durch einen ca. 1,50 m hohen Larm-
schutzwall bzw. eine Larmschutzwand voneinander getrennt. Die Béschungsflachen vom
Wall und die Sichtflachen der Wand werden bepflanzt.

Eine Bepflanzung mit Bdumen im Bereich von Stralenknoten ist aus Griinden der
Sichtfreiheit fUr den Fahrzeugverkehr nicht moglich.

Der Feueridschteich auf dem Flurstlick Nr. 128/2 bileibt als Wasserfldche bestehen.



5. Umweltvertriglichkeitspriifung

Gemé&R der Anlage zu § 3 UVPG in der Fassung vom 12. 02. 1990 sind Bauleitpldne
einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) zu unterziehen, sofemn sie die Grundlage fur
UVP-pflichtige Vorhaben nach § 2 (3) UVPG bilden. Dies ist in Bezug auf den
vorliegenden VE-Plan nicht der Fall, so dal auf die Durchfihrung einer UVP verzichtet
werden kann.

6. Erlduterungen zu den textlichen Festsetzungen des VE-Planes

6.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 Bau GB i. V. m. § 6 Bau NVOQO)

Das Plangebiet wird als eingeschrénktes "Mischgebiet" festgesetzt.
Zulassig sind geméaR § 6 (2) Bau NVO:
1. Wohngebaude

2. Geschéfts- und Blrogebaude
4. Sonstige Gewerbegebiete.

6.2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 Bau GBi. V. m. §§ 16 - 21a Bau NVO)

Das MaR der baulichen Nutzung ist ein das &uRere Erscheinungsbild entscheidend
pragendes Kriterium.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gemaR § 17 Bau NVO mit 0,6 festgelegt, d. h. daR bis
zu 60 % der Flache der Baugrundstiicke mit Gebauden Uberbaut werden kdnnen. Bei
der Ermittlung der Grundflichen gemaR § 19 (4) Bau NVO sind die Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten enthalten.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im zeichnerischen Teil mittels Baugrenzen
dargestelit.

Die Geschofflachenzahl (GFZ) wird gemal § 17 (1) Bau NVO mit 1,2 festgesetzt.
Um zu gewahrleisten, da sich die Hohenentwicklung der neuen Bebauung in das Land-

schaftsbild einordnet, wird eine max. Traufhohe von 9,0 m Uber Erdgeschofifulboden
festgesetzt.



6.3. Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 Bau GBi. V. m. § 22 Bau NVO)
Sonstige Festsetzungen fir Gebaude

Die Bauweise bestimmt die Anordnung der Gebdude auf den Baugrundstiicken in Bezug
auf die Nachbargrundstiicke.

Die im einzelnen erforderlichen AbstandsmaRe bestimmen die §§ 6 ff Séchs Bau O i. d.
F.vom 17. 07. 1992.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird die Durchsetzung stadtebaulicher Ziele -
Form eines Vorwerkes - innerhalb des Plangebietes ermdglicht. Gleichzeitig wird so ein
angemessener Grundflachenanteil im Plangebiet gewahrleistet, der in Verbindung mit
den Festsetzungen zur Bepflanzung zur Steigerung Wohnumfeldqualitét beitréagt.

Die Dacher des Baukérpers sind mit einer Neigung von 35° bis 45° als Sattel- oder
Walm- bzw. Kriippelwalmdach, symmetrisch mit hausmittigem First auszubilden.

Dachiibersténde dirfen 30 cm nicht Uberschreiten. Als Dachdeckung wird jede Form von
kleinformatiger Hartdeckung aus Ziegel oder Beton (rot) festgesetzt.

6.4. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 Bau GBi. V. m. § 21a Bau NVQ)

Dieser VE-Plan setzt die zur ErschlieBung des Planungsgebietes notwendigen Verkehrs-
flachen fur FuRgénger, Radfahrer, den motorisierten Individualverkehr sowie den
ruhenden Verkehr fest.

Um einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu gewdhrleisten, wird eine
flachensparende  Straenfihrung als  Mischverkehrsfliche in  Form  einer
SchieifenerschlieBung festgesetzt.

Pro Eigenheim sind zwei PKW-Stellflachen - je eine in und vor der Garage - auf den
Baugrundstlicken vorgesehen.

Far Besucher der Gewerbefiache ist ein Parkplatz mit 11 Stellplatzen ausgewiesen. Die
Betriebsangehdrigen parken ihre Fahrzeuge innerhalb des Betriebsgeléndes.

Die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb des Baugebietes erfolgt durch
einen 1,50 m hohen bepflanzten Larmschutzdamm bzw. durch eine bepflanzte Larm-
schutzwand.



6.5. Fldchen flr die Abfallentsorgung (§ 9 (1) Nr. 14 Bau GB)

Die festgesetzte Flache fir Abfallentsorgung dient der Unterbringung von Containemn zur
getrennten Mdllsammiung (z. B. Altglas und Altpapier).

6.6. Bindungen fir die Erhaltung von Baumen (8§ 9 (1) Nr. 25b Bau GB)

Die mit dieser Festsetzung gekennzeichneten StraBenbiaume an der Verbindungsstrale
nach Hohenheida sowie die innerhalb des Baugebietes vorhandene bepflanzte Flache
nérdlich der Werkstatt sind zu erhalten und wéhrend der Bauphase zu schitzen.

7. Baugrund / Erdaushub

Zum Baugrund liegen keine Untersuchungen vor. Anhand der geologischen Karte ist
unterhalb des Mutterbodens mit Schmelzwassersanden (ber Geschiebelehm zu
rechnen. Diese entsprechen der Bodenklasse 3 - 4.

Wahrend der Baudurchfilhrung ist sicherzustellen, daR beim Erdaushub Uberboden,
kulturfahiger Unterboden und sonstiger unbelasteter Erdaushub getrennt erfafit,

fachgerecht in Mieten gelagert und innerhalb des Geltungsbereiches des VE-Planes
wiederverwendet wird.

8. Eigentumsverhiltnisse

Die beplante Flache befindet sich in privater Hand.
Flurstick 128/2 Erwerber:
Schreckenbach, Bernd

Nolte, Hubert
LGB 102/1 19426.80



9. ErschlieBung / Stadttechnik

Das Planungsgebiet ist bereits teilweise erschiossen.

Die Anschlubedingungen sind im folgenden dargestellt:

9.1. Wasserversorqung

Fur den ehemaligen Gewerbestandort Rinderstallanlage besteht auf dem Flurstick 128/2
ein Brunnen mit Pumpenhaus und eine dazugehdrige Trinkwasserleitung. Dieser
Anschlu® wird z. Z. noch genutzt.

Am Baustandort veriduft an der Merkwitzer Stralle eine Trinkwasserieitung der WAB, an
diese sind die beiden Eigenheime Flurstlick 128/3 bereits angebunden.

Das geplante Mischgebiet wird im Bereich nérdlich der Zufahrtsstrale ebenfalls an diese
angeschiossen.

9.2. Abwasser

Die hauslichen Abwasser kdnnen nicht zentral entsorgt werden. Fir Gottscheina und die
umliegenden Gemeinden existiert keine zentrale Abwasserentsorgung, diese ist in den
nachsten Jahren auch nicht realisierbar.

Die Schmutz-Abwasser soilen Gber Mehrkammer-Klaraniagen (jeweils zwei Eigenheime

eine gemeinsame Anlage) mit nachgeschaitetem Verteilerschacht und Untergrundver-
rieselung des gereinigten Wassers in Rigolen auf dem Grundstiick entwéassert werden.

9.3. Regenwasser

Das Regenwasser (Dachwasser) soll auf den Grundstiicken weitestgehend genutzt
werden. Es wird in Speicherbehéltern zurlickgehalten. Das nicht genutzte Regenwasser
ist auf den Grundstticken zu versickern.

Das Niederschiagswasser von den Verkehrsfidchen, die wenig befahren werden, gilt als
nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser. Die Versickerung mul ebenfalls auf
den Grundstiicken erfolgen.



9.4. Gasversorqung

Im Planungsbereich ist keine Gasleitung vorhanden, so daf eine zentrale
Gasversorgung nicht zum Tragen kommt. Die Grundstiicke erhalten separate Ol- bzw.
Flissiggasheizung.

9.5. Elekiroenergie

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt {iber ein vorhandenes Erdkabel der WESAG,
welches westlich der Merkwitzer Strafle veriduft. In Héhe der ZufahrtsstraBe schwenkt
das Kabel auf die 6stliche Seite der Merkwitzer Stra3e. Hier besteht z. Z. ein Anschiuf
fur den alten Gewerbestand-ort, so daR die Stromversorgung des Mischgebietes
unproblematisch ist.

9.6. Femmeldeversorgung

Das Planungsgebiet ist fernmeldemaRig bereits teilerschlossen.

9.7. Verkehr
Die verkehrsmaRige ErschlieBung erfolgt Uber eine grundhaft zu erneuernde Zufahrt von
der Merkwitzer Straf3e.

Die Verkehrsflachen fur die EigenheimerschlieBung werden als Mischverkehrsfliache
5,50 m breit ausgefiihrt. Die Verkehrsflachen sind ausreichend zu beleuchten.



10. Kosten

Die Kosten fiir die ErschlieBung des Mischgebietes werden in voller Hohe vom Investor
Ubernommen, so daR der Gemeinde hierfir keine Kosten entstehen. Hierliber ist
zwischen der Gemeinde und dem Investor ein entsprechender Vertrag zu schlieen.



