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BEGRUNDUNG ZUM VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
WOHNANLAGE "ZUR LOBERAUE" IN 04448 SEEHAUSEN,
ORTSTEIL GOBSCHELWITZ

1. ALLGEMEINES

1.1. ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE SOWIE NOTWENDIGKEIT DES
VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANES

Allgemeines Ziel des Vorhaben- und Erschliessungsplanes
Wohnanlage "Zur Loberaue" in G&bschelwitz ist die Schaf-
fung einer Wohnanlage im norddstlichen Randbereich der
Ortslage Go&bschelwitz.

Ziel der Gemeinde Seehausen und des Vorhabentrdgers ist
es, eine attraktive Wohnanlage zu schaffen.

Fir die Bewohner der Wohnanlage und der angrenzenden Be-
reiche soll durch eine ausgewogene Gestaltung der Anlage
ein ansprechendes Erscheinungsbild sowie ein angenehmes
Wohnklima geschaffen werden.

Voraussetzung daflr ist nicht nur eine ansprechende Ge-
staltung der Einzelgebdude und ihre Beziehung zueinander,
sondern auch die der Gesamtanlage angepasste Begrunung
des Plangebietes.

Das Plangebiet wird Uber die Dorfstrasse erschlossen,
welche durch den Anliegerverkehr zur Wohnanlage nicht
Ubermdssig belastet wird.

Der Vorhaben- und Erschliessungsplan beinhaltet die
Bereitstellung von 9 Einfamilienreihenhausern und
8 Mehrfamilienhdusern mit 62 Wohnungen.

Die verdnderte Anzahl der ausgewiesenen Wohnungen gegen-
tber der Planfassung vom 19.06.93 (59 Wohnungen)

basiert auf Ver&nderungen im Bereich der individuellen
Grundrissgestaltung innerhalb der Gebdude. Die &usseren
Gebdudegeometrien haben sich nicht verandert.

Im an die Gemeinde Seehausen angrenzenden Bereich
sind gewerbliche Schwerpunkte mit Uberregionalem Charak-
ter angesiedelt bzw. geplant.

Mit dem Vorhaben- und Erschliessungsplan soll Gbbschel-
witz innerhalb der Gemeinde Seehausen als Standort fur
die Ansiedlung von Wohnungsbau im Rahmen eines Dorfgebie-
tes charakterisiert werden.

Damit wird ein Beitrag zur funktionellen Komplettierung
der Gesamtgemeinde geleistet, die Attraktivitat Gbébschel-
witzes und somit der Gemeinde wird erhodht.



Das Ortsbild von Gdbschelwitz ist von einer teilweise
erhaltenen historischen Gehdftstruktur gepragt, welche
sich um den Dorfanger (Hauptstrasse, Am Ring) und den
Bereich der Kirche (Schulgasse) gruppiert. Die jeweiligen
Gehdfte bestehen meistens aus zur Strasse orientierten
Wohnhdusern, daran rechtwinklig angeordneten Nebengebdu-
den mit geringer Geb&udetiefe, grossen Scheunen, welche
die gesamte Grunstlicksbreite einnehmen und den eigent-
lichen Hof begrenzen sowie sich daran anschliessenden
Wirtschaftsgarten, deren Grenzen die Ortslage abschlie-
ssen.

Die Neubebauung tr&gt zur Abrundung der stadtebaulich-
rédumlichen Struktur des Ortes Gdbschelwitz, insbesondere
im norddstlichen Randbereich der Ortslage, bei, da in
diesem Rereich wesentliche Bestandteile der o0.g. Be-
bauungsstruktur fehlen (Baufdlligkeit, Abriss, etc.)

Die vorhandene Bebauung ist in der Regel zu Wohn- oder
landwirtschaftlichen Zwecken genutzt.

Der Vorhaben- und Erschliessungsplan ist notwendig, um
eine geordnete sté&dtebauliche Entwicklung des Planungsge-
bietes zu gewdhrleisten. Er schafft die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen flr eine baurechtliche Zuldssigkeit
und flr die Herstellung der erforderlichen Erschlie-
ssungsmassnahmen.

ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

Der rdumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
ssungsplanes muss so abgegrenzt werden, dass seine Ziele
und Zwecke erreicht werden.

Das Plangebiet erstreckt sich auf folgende Grundstucke:
- Teil des Fl.Stck.Nr.: 1

(im Begitz des Vorhabentragers),
- das vom Vorhabentrdger zu erwerbende

Fl.Stck.Nr.: 121c,
- Teil deg Fl1.Stck.Nr.: 74

(Regelung im Durchfihrungsvertrag) und
- Tell des F1l.Stck.Nr.: 87

(Regelung im Durchfihrungsvertrag)
Die Integration eines Teiles des F1.Stck.Nr.: 74 in den
Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliessungsplanes
macht sich aufgrund der konkreten Form der Verkehrser-
schliessung erforderlich, das Flurstlick existiert bisher
als Feldweg.
Das Fl.Stck.Nr.: 87 wird in den Geltungsbereich des
Vorhaben- und Erschliessungsplanes aufgrund von Hinwei-
sen im Rahmen der Beteiligung Trager Offentlicher Belange
aufgenommen.



In den angrenzenden Bereichen existieren keine rechtsglil-
tigen Bebauungsplane.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Fl.Stck.Nr.: 68, 69, 70 und 71

- im Osten durch die Fl1l.Stck.Nr.: 80, 134, 133, 132, 131,
130, 129 und 128c

- im Stden durch die Dorfstrasse und das
Fl1l.Stck.Nr.: 121b

- im Westen durch den verbleibenden Teil des
F1.Stck.Nr.: 1 und das Fl.Stck.Nr.: 25.

ANPASSUNG AN DIE ZIELE DER RAUMORDNUNG

Der Vorhaben- und Erschliessungsplan wurde mit den 2zu-
stdndigen Behdrden, wie Regierungsprésidium Leipzig,
Landratsamt Leipzig, Gemeinde Seehausen, Nachbargemein-
den und Anliegern im Rahmen der Beteiligung der Trager
Sffentlicher Belange hinsichtlich seiner raumordnerischen
Vertraglichkeit abgestimmt.

Das Vorhaben befindet sich in der Gemarkung Gobschelwitz.
Es ist eine raumordnerische Vertraglichkeit gegeben.

ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Da die Gemeinde Seehausen noch nicht {ber einen geneh-
migten Flachennutzungsplan verfigt (Entwurf vom 01.07.93
liegt vor), wird der Vorhaben- und Erschliessungsplan
nach §246a BauGB vorgezogen.

Der Inhalt des Vorhaben- und Erschliessungsplanes
entspricht der in §246a, Abs.1l, Satzl, Nr.3, BauGB
geforderten Ubereinstimmung mit den Absichten und Zielen
des Flachennutzungsplanentwurfes.

RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN VORHABEN- UND ERSCHLIE-
SSUNGSPLAN



LAGE DES PLANGEBIETES,
GELANDEVERHALTNISSE, ENTWASSERUNG

Der Ort Gdbschelwitz ist ein Ortsteil der Gemeinde See-
hausen. Er liegt in einer Entfernung von ca. 1lkm
nérdlich von Seehausen.

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Rand des
Ortes Gobschelwitz.

Das Flurstlick Gemarkung GObschelwitz Fl. Stck. Nr.: 1
gehdrt dem Vorhabentrdger. Teile dieses Grundstiickes
wurden durch die Saatzucht Plaussig GmbH genutzt, auf dem
Grundstlick wurden durch die Saatzucht Plaussig GmbH ein
Werkstattgebdude und ein Garagenkomplex errichtet.

Die komplette RlUckflihrung ist nunmehr einvernehmlich mit
dem ehemaligen Nutzer geklart, sodass der Vorhaben- und
Erschliessungsplan umgesetzt werden kann.

Bezliglich des Erwerbs des Fl.Stck.Nr.: 121c flhrt der
Vorhabentréger Verkaufsverhandlungen mit der Fa. Sertec,
Fahrzeug- und Maschinentechnik GmbH, welche kurz vor
dem Abschluss stehen.

Das Plangebiet hat eine nahezu ebene Bodenstruktur, das
vorhandene Geldndeniveau f&llt im ndérdlichen Bereich
des Plangebietes geringfligig in Richtung Lober ab.

Die HOhenverhdltnisse werden durch eine genaue Vermessung
zu einem spateren Zeitpunkt erganzt.

BODENBESCHAFFENHEIT

Die relavante Fragestellung Im Rahmen der Erarbeitung des
Vorhaben- und Erschliessungsplanes besteht darin, ob der
vorhandene Baugrund flir die Errichtung der Gebdude geeig-
net ist.

Aufgrund der allgemeine geologischen Situation und erster
Erkundungsergebnisse wird davon ausgegangen, dass der
Untergrund der Flachen, welche bebaut werden sollen, eine
ausreichende Tragfahigkeit besitzt.



Untergrundverhéltnisse, die eine bauliche Nutzung in Fra-
ge stellen, sind nicht bekannt.

Dies bestdtigt sich dadurch, dass Teile des Plangebietes
mit Gebduden der ehemaligen Saatzucht Plaussig GmbH zum
gegenwdrtigen Zeitpunkt noch bebaut sind und durch die
Aussagen und Festlegungen eines Baugrundgutachtens von
1986, welches vorliegt. 3

{(vgl. auch Gutachten des TUV Sachsen von 10,11'93)

Beil der Realisierung des Vorhabens soll fur den Ablauf
des Oberfléchenwassers eine tellweise Versickerung, regu-
liert durch die Neuanlage eines Teiches, =zum Einsatz
kommen.

GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliessungspla-
nes erstreckt sich auf eine Flache von ca. 10.000 m2.

Die erforderliche Teilungsgenehmigung fur das F1l.Stck.
Nr.: 1 liegt mit der Nummer T1-93/222 vom 15.10.93 vor.

Die Vermessung des Plangebietes ist beantragt.

BAULICH GENUTZTE FLACHEN

Im Planungsgebiet befinden sich momentan baulich genutzt
Fl&chen der ehemaligen Saatgut Plaussig GmbH, welche
folgenden Nutzungen zugeordnet waren:

- Heizhaus

- Schornstein

- Werkstattgebdude

- Garagen

- Tankstelle

Bezliglich der o.g. Objekte wurde am 21.09.93 der Antrag
auf Abbruch gestellt.
(Reg.Nr.: A0716/93)

Im Zuge der Einholung von Stellungnahmen der Trager
6dffentlicher Belange wurden bezlglich der ehemaligen
Nutzung Bedenken hinsichtlich Altlastenverdachtes ausge-
sprochen.



Der Forderung des Landratsamtes Leipzig folgend, wurde
eine historische Erkundung und erste orientierende Unter-
suchung der betroffenen Bereiche durch den TUV Sachsen
durchgefthrt.

Die entsprechenden Ergebnisse des Gutachtens liegen

dem Vorhaben- und Erschliessungsplan als Anlage bei.

Im Ergebnis der Erkundung und Untersuchung wird davon
ausgegangen, dass im Bereich des Plangebietes keine
Altlastverdachtsfléchen liegen.

Das Plangebiet wird entlang seiner &stlichen Begrenzung
von einer Abwasserleitung DN 500 tangiert, welche

der Entsorgung des Ortes GObschelwitz dient.

Die Leitung verl&uft von Stiden nach Norden und bindet
ca. 1km ndrdlich von Gdbschelwitz in den Lober ein.

Dartiber hinaus wird das Plangebiet von einer Ab-
wasserleitung durchquert welche die Anbindung der Ge-
baude des Fl.Stck.Nr.: 1 an die o.g. Abwasserlei-

tung darstellt. Die "Hausanschlussleltung" besitzt eine
Nennweite DN 150 und verlduft von Westen nach Osten durch
das Plangebiet.

FREIFLACHEN, VEGETATION

Die Art, Grdsse und Zustand der vorhandenen Freiflachen
im Bereich des Plangebietes ist in unmittelbarer Ab-
hingigkeit von der ehemaligen Nutzung des Geldndes durch
die Saatzucht Plaussig GmbH zu sehen.

- Boden: Uber die Beschaffenheit des Bodens und dessen
Erdschichten sind mittels der historischen Er-
kundung und der ersten orientierenden Untersu-
chungen, durchgefihrt durch den TV Sachsen,
Ergebnlsse erzielt worden. Diese Ergebnisse
sind im beiliegenden Gutachten zusammengefasst.

- Wasser: In diesem Fall ist die Erarbeitung eines ent-
sprechenden Gutachtens erforderlich.
Dies erfolgt im Rahmen der Vorbereitung der
Baumassnahmen, parallel mit der Erstellung des
Baugrundgutachtens wird ein hydrologisches Gut-
achten erarbeitet.
Es wird jedoch davon ausgegangen, dass im Grun-
dungsbereich kein Grundwasser ansteht.

Der Bereich des Plangebietes weist folgenden Baumbestand
auf: - Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes
steht ein Baum mit ca. 8m Kronendurchmesser.



BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN DES VORHABEN-
UND ERSCHLIESSUNGSPLANES

Durch die Festsetzungen des Vorhaben- und Erschliessungs-
planes soll eine Nutzung seines rdaumlichen Geltungsberei-
ches erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirk-
licht, die bereits dargelegt wurden.

Die Festsetzungen des Vorhaben- und Erschliessungsplanes
entsprechen, soweit mdglich, der Planzeichenverordnung.
Sie dienen dazu, den verbindlichen Charakter des Planes
zu definieren.

Nachfolgend wird begrindet, dass die Festsetzungen geeig-
net sind, die angestrebte Nutzung zu erreichen.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Fur die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung findet
§5,Abs.1 und 2, Nr.2,3 und 7, BaulNV0O Anwendung.

Der ausgewiesene Bereich wird definiert als Dorfgebiet.
Dabei werden die Funktionen gemdss §5,Abs. 2, Nr. 1,4,
5,6,8 und 9 ausgeschlossen.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
wurden Bedenken hinsichtlich mdglicher Geruchs- bzw.
Larmimmissionen gedussert.

Diese Bedenken werden mit der Einordnung des Plangebietes
als Dorfgebiet entkraftet. Dabei wird davon ausge-
gangen, dass mdgliche Beeintrdchtigungen des Wohnens
durch "dorftypische" Geruchsimmissionen , etwa durch pri-
vate Tierhaltung, von den Bewohnern akzeptiert werden.

Auf dem Sektor der landlichen Arbeitszeit muss im Bereich
des Dorfgebietes davon ausgegangen werden, dass bei-
spielsweise die Wahrung der Ruhe an Sonn- und Feiertagen
im Rahmen der gegenseitigen Ricksichtnahme gewdhrleistet
ist.

Die moéglichen Geruchs- und Larmimmissionen des l&ndlichen
Bereiches werden als "dem wohnen zumutbar" eingeschatzt.



MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUND-
STUCKSFLACHE

Um das Mass der baulichen Nutzung der Baugrundsticke zu
definieren, wurden die Grundfldchenzahl (GRZ), die Ge-.
schossflachenzahl (GFZ) und die HOhe der baulichen Anla-
gen durch die Traufhdhe und die Uberbaubaren Flachen
festgesetzt.

Ausgangspunkt fir das Mass der baulichen Nutzung, das im
Plangebiet fUr die zuldssige Bebauung festgesetzt wurde,
ist die Geschossigkeit der baulichen Anlagen.

Die Grundfldchenzahl wird fir die Bebauung im Plangebiet,
abweichend von der Festlegung der BauNVO, mit 0,4 festge-
setzt.

OFFENTLICHE VERKEHRSANLAGEN

Der Vorhaben- und Erschliessungsplan muss die notwendigen
Flachen flr eine geordnete Verkehrserschliessung der
festgesetzten Baugrundstiicke sichern.

Das Plangebiet wird im Bereich der Dorfstrasse an das
6ffentliche Strassennetz angeschlossen.

Die Verkehrserschliessung erfolgt in Form einer verkehrs-
beruhigten Anliegerstrasse, die entlang der 6stlichen
und ndérdlichen Grenze des Plangebietes verlauft und im
nordwestlichen Bereich mit Wendemdglichkeit ausgestattet
ist.

Eine Fortflihrung der Anliegerstrasse in westliche Rich-
tung ist nicht geplant.

FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT UND UNTERIRDISCHE
LEITUNGEN

Flir eine schadlose Abflhrung des Oberflachenwassers aus
dem Plangebiet ist eine teilweise Versickerung not-
wendig. So sollen die Stellpldtze fir Pkw, deren
Zufahrten und die Aufstellflidchen fir die Feuerwehr sowie
die Zufahrten zu Garagen mit Rasengittersteinen befestigt
werden.



Etwa 50% des im Bereich der Dachfldchen anfallenden
Niederschlagswassers, wird dem im westlicpen Bereich an-
geordneten Teich zugefihrt, welcher nach Uberlaufprinzip
geregelt wird.

Somit wird insbesondere Uber die entstehende Verdun-
stungsfliche des Teiches der natlirliche Kreislauf des
Wassers gefdrdert.

Desweiteren besteht die Moglichkeit, den Dorfteich,
siidostlich des Plangebietes im Bereich der Strasse
Am Ring, mit Oberflachenwasser zu speisen.

[

Unabhangig davon wurde im Rahmen der Beteiligung der Tra-
ger Offentlicher Belange beim Staatlichen Umweltfachamt

die Genehmigung eingeholt,unbelastetes Niederschlags-
wasser mit maximal 50 1/s in den Lober einleiten zu
kénnen. (Abstimmung mit Herrn Hochmuth).

Das Schmutzwasser des Plangebietes wird mittels Kompakt-
kldranlage ABA/150E (Erdeinbau) geordnet entsorgt.

Die entsprechende Einleitmenge in die Vorflut betragt
ca. 1 Liter/s.

FLACHEN FUOR VERSORGUNGSANLAGEN

Im norddstlichen Bereich des Plangebietes wird eine
Flache flr Versorgungsanlagen der Zweckbestimmung
-Abwasser- festgesetzt.

Zum Einsatz kommt eine Kompaktklaranlage vom Typ
ABA 150/E (Erdeinbau) mit den Abmessungen
2,5/6,0/2,5m (L/B/H).

FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN

Voraussetzung flr eine gelungene Einbindung in die Land-
schaft und eine optische Vertrdglichkeit der Baumassen
ist eine wirksame EingrlGnung. Dariber hinaus flhrt eine
ansprechende und umfassende Begriinung des Gebietes zu
einer Aufwertung des Erscheinungsbildes der Anlage.

Eine sinnvolle Begrinung ist sowohl im Interesse des
Vorhabentrdgers als auch der Gemeinde Seehausen sowie
der Blrger des Ortes GObschelwitz.



Um eine Einheitlichkeit in der Grilingestaltung umzusetzen,
sind Anpflanzgebote flr Teile privat genutzter Grund-
sticke festgesetzt worden. Die Fl&chen fiir Anpflanzgebote
betreffen Randbereiche gegeniber den jeweiligen Nachbar-
grundsticken. Es soll auf einer Breite von mindestens

2m eine optische Abschirmung des CGebietes erzielt werden.

Darlber hinaus sind Anpflanzgebote flir Einzelbiume 1. und
2. Ordnung festgesetzt, wobei die Anpflanzgebote flr Ein-
zelbaume 1. Ordnung quantitativ und standortméssig
zwingend sind, die Anpflanzgebote flr Einzelbiume 2.
Ordnung hingegen nur quantitativ festgesetzt sind.

DURCHFUHRUNG DES VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANES,
MASSNAHMEN, KOSTEN

Die Durchfithrung des Vorhaben- und Erschliessungsplanes

erfordert folgende Massnahmen:

- Herstellung des strassenseitigen Anschlusses an die
Dorfstrasse

- Errichtung der Anliegerstrasse als verkehrsberuhigte
Zone

- Errichtung der erforderlichen Stellplétze

- Anschluss des Plangebietes an die zentrale Wasserver-
sorgung

- Errichtung der Entwdsserungsanlage Schmutzwasser und
Errichtung der Kompaktkldranlage

- Errichtung der erforderlichen Versickerungseinrich-
tungen flr das Oberfldchenwasser

- Errichtung der Regenentwésserungsanlage mit mdglichem
Anschluss an den Dorfteich bzw. im Plangebiet zu er-
richtenden Teich mit Uberlauf

- Anschluss des Plangebietes an die zentrale Elektrizi-
tdtsversorgung

- Anschluss an das O6ffentliche Beleuchtungsnetz

- Anschluss an das Fernmeldenetz

- Errichtung einer Wohngebiets- Kopfstation fliir Radio-
und Fernsehempfang

Die entstehenden Kosten werden im Bauprojekt ermittelt.
Alle mit der genannten Erschliessung verbundenen Kosten
werden im Erschliessungsdurchflihrungsvertrag geregelt.

AUSWIRKUNGEN DES VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANES AUF
OFFENTLICHE BELANGE
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ERSCHLIESSUNG

Die Belange der Versorgung mit Elektroenergie und Wasser,
die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie die
verkehrstechnischen, post- und frenmeldetechnischen Be-
lange (81,Abs.5,Nr.8, BauGB) sowie die Sicherung der
Wohnbevdlkerung (§1,Abs.5,Nr.1, BauGB) erfordern fir den
Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliessungsplanes
folgende Massnahmen:

1. eine den Anforderungen genligende Verkehrserschliessung

2. den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das
Elektrizitdtsnetz und an das Fernmeldenetz

3. die Erreichbarkeit flr die kommunale Millabfuhr und
die Post

4. die geordnete Oberfléchenentwdsserung

5. die geordnete Schmutzwasserbeseitigung und

6. einen ausreichenden Feuerschutz.

Die Erfiillung dieser Forderungen ist gewdhrleistet.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die vorgesehene Verkehrserschliessung beruht auf der An-
bindung an die vorhandene Dorfstrasse und die Weiter-
fiihrung in das Plangebiet als verkehrsberuhigte Zomne.
Dies bedeutet, dass Uber eine entsprechende Verkehrsbe-
schilderung gesichert wird, dass Pkw, Fussgédnger und
Radfahrer gleichberechtigt die Strasse nutzen diarfen
unter dem Aspekt der gegenseitigen Ricksichtnahme und
einer Einschrankung der Hochstgeschwindigkeit auf
"Schrittempo".

Die verkehrsberuhigte Zone im Bereich der Planstrasse
kann als Bestandteil eines zu entwickelnden lberdrtli-
chen Radwegnetzes genutzt werden.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager Offentlicher Be-
lange wurde der Hinwels erteilt, das F1l.Stck.Nr.: 87
als Gehweg in den Geltungsbereich des Plangebietes
aufzunehmen.

Das Fl.Stck.Nr. 87 wird als Gehweg festgesetzt.
Die an das Flurstlick 6stlich angrenzenden Grundstlcke,

die als Kleingdrten genutzt werden, erhalten ihre Zu-
gadnglichkeit ebenfalls Uber diesen Gehweg.
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Die erforderlichen Stellpldtze fir das Plangebiet sind
in folgender Weise festgesetzt:

1. Anordnung von 52 Stellpldtzen, zwischen Planstrasse
und Gehweg im Ostlichen Bereich des Plangebietes,

2. 6 Stellplatze als Garagen, direkt den jeweiligen
Reihenhdusern zugeordnet und

3. die Anordnung von 17 Stellplatzen im ndérdlichen bzw.
Ostlichen Bereich der Planstrasse.

Im Plangebiet sind insgesamt 75 Stellpldtze festgesetzt.

Im nordwestlichen Teil der Anliegerstrasse besteht eine
Wendemdglichkeit.

Im jeweils stdlichen bzw. westlichen Bereich der geplan-
ten Bebauung ist ein grosszligiges Wegesystem fdr Fuss-
ganger festgestzt, welches sich in die Gestaltung der
angrenzenden Freiflachen einbettet.

Im Bereich der Anliegerstrasse besteht jeweils zwischen
O6ffentlicher Verkehrsflache und den entsprechenden Ge-
bauden die Mdglichkeit der Aufstellung von Fahrradern.

VER- UND ENTSORGUNG

WASSERVERSORGUNG
Trager der Wasserversorgung ist die Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung Leipzig GmbH.

Die geplante Bebauung kann an die den Ort Gdbschelwitz
erschliessende Trinkwasserleitung DN 100 angeschlossen
werden. Der direkte Anschluss kann im Kreuzungsbereich
Dorfstrasse/Am Ring erfolgen.

Dies kann sich erforderlich machen, wenn die vorhandene
Leitung DN 70 in der Dorfstrasse kapazitdtsmdssig den
Anforderungen des Vorhaben- und Erschliessungsplanes
nicht genigt.

Der Vorhabentrager erklart sich bereit, diese ausser-
halb des rdumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und
Erschliessungsplanes liegende Massnahme der Erschlie-
ssung durchzufldhren.

Der Versorgungstrdager kann im Rahmen der Trinkwasser-

versorgung nicht fir die Bereitstellung des Lbschwassers
aufkommen.
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Der erforderliche Lbschwasserbedarf wird tber den Dorf-
teich im Bereich der Strasse Am Ring gesichert.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager Offentlicher Belange
wurden dazu Abstimmungen mit der WAB GmbH, dem Landrats-
amt, Abteilung vorbeugender Brandschutz und der &értli-
chen Feuerwehr in Taucha gefihrt.

Die Absicherung des LOschwasserbedarfes tber den Dorf-
teich wurde brandschutzseitig bestdtigt.

ENERGIEVERSORGUNG

Trager der Elektrizitdtsversorgung ist die Westsdchsische
Energie AG.

Das Plangebiet wird niederspannungsseitig (1 kV) an das
vorhandene Netz angeschlossen.

HETZUNG

Zur Zeit wird die Versorgungsfahigkeit mittels Erdgas
mit dem Versorgungstrager gepriift, sollte dieser Energie-
trager nicht zum Einsatz gelangen, werden alle Wohnungen
mit zentralen Olheizungen (je Haus) ausgerlistet.

POST- UND FERNMELDEWESEN
Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Post Telekom.

Flir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes im Be-
reich des Plangebietes , flr die Koordinierung mit ande-
ren Medien und dem Freiflachenbau ist Voraussetzung, dass
Beginn und Ablauf der Erschliessungsmassnahmen so frith
wie mbéglich, schriftlich, dem zustdndigen Fernmeldeamt
angezeigt werden.

ABFALLBESEITIGUNG
Trager der Abwasserbeseitigung ist die Gemeinde
Seehausen.

Das Plangebiet kann nicht an die zentrale Schmutzwasser-
kanalisation angeschlossen werden, welche momentan darin
besteht, die jeweils partiell auf den einzelnen Grund-
stiicken des Ortes entstehenden Abwiasser Uber die
Abwassertrasse DN 500 in den Lober zu fihren.

Es wird flir das Plangebiet eine Kompaktkldranlage errich-
tet.

Es entsteht Schmutzwasser nur durch die Sanitdrabwasser
der Bewohner.

OBERFLACHENENTWASSERUNG

Die Oberflichenentwdsserung der Dachfldachen und der
Stellplatze des ruhenden Verkehrs erfolgt teilweise Uber
Sickerschachte.

Weitere Aufnahmemdglichkeiten, insbesondere fur Dach-
wasser bestehen in Form - des anzulegenden Teiches,

- des Dorfteiches und

- der Vorflut.
(Einleitmenge maximal 50 1/s einschliesslich Abwasser)
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WIRSCHAFTLICHE BELANGE / KAPAZITATEN

Im Vordergrund der Abgichten des Vorhabentrdgers steht
die Schaffung von Wohnraum.

Die Gesamtbaumassnahme erfolgt in 2 Bauabschnitten,

mit den Baumassnahmen soll im Marz 1994 begonnen werden.
Die Fertigstellung des 1. Bauabschnittes ist fir

12’94 geplant, die Fertigstellung des 2. Bauabschnittes
ist flir das 2. Quartal 1995 geplant.

Folgende Kapazitdten werden realisiert:

- 41 Zweiraumwohnungen mit 41-76 m2 Wohnflache,

- 12 Dreiraumwohnungen mit 79-109 m2 Wohnflédche,

- 9 Einfamilienreihenhduser mit je ca. 152 m2
Wohnflache

- Gesamtwohnfldche ca. 4.940 m2

Durch die Realisierung des Vorhabens werden neben der
Schaffung von 9 Einfamilienreihenhdusern und 53 Woh-
nungen in ansprechendem Ausstattungsniveau wahrend des
Realisierungszeitraumes Arbeitspldtze im Baugewerbe
gesichert.

AUSWIRKUNGEN DES VORHABENS AUF UMWELTBELANGE, UMWELT-
VERTRAGLICHKEIT

Der Vorhaben- und Erschliessungsplan hat Auswirkungen
auf die Belange des Umweltschutzes sowie des Naturhaus-
haltes und der Lanschaftspflege (§1,Abs.5,Nr.7, BauGB).

BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Die Belange des Umweltschutzes umfassen in diesem Zu-
sammenhang:

- die Reinhaltung der Gewadsser,

- die Abfallbeseitigung,

- den Bodenschutz,

- die Luftreinhaltung und

- die Larmbekampfung.
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REINHALTUNG DER GEWASSER

Im Plangebiet wird die Reinhaltung des Grundwassers und
der Oberfléchengewdsser angestrebt.

Die Flichen im Plangebiet sind nach dem derzeitigen
Kenntnisstand keine Vorranggebiete fir die Wassergewin-
nung. Eine besondere Gefdhrdung des Grundwassers besteht
daher nicht.

Der Stand des Grundwasserpegels ist noch nicht bekannt.

Zur Reinhaltung der Gewdsser muss gewdhrleistet sein,
dass das Oberfldchenwasser nicht verunreinigt wird. Bei
der festgesetzten Nutzung als Dorfgebiet mit der Spezifik
nach §5,BauNVO,Abs.2,Nr.2,3 und 7 ist nicht mit einer
erheblichen Belastung zu rechnen.

Als Basis flr die angestrebte teillweise Versickerung
des Oberflichenwassers muss die Filterwirkung des anste-
henden Baugrundes gegeben sein. Genaue Aufschliisse dazu
werden sich durch die Erstellung eines Baugrund- und
eines hydrologischen Gutachtens ergeben.

ABFALLBESEITIGUNG

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Besei-
tigung der im Plangebiet entstehenden Abfalle erforder-
lich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Ab-
fallbeseitigung des Landkreises Leipzig gewdhrleistet.
Mit Sonderabfd&llen gemdss §3,Abs.3, BRbEfG, die nach Art
und Menge nicht mit in Haushaltungen anfallenden Abfdllen
entsorgt werden koénnen, ist nicht zu rechnen.

BODENSCHUTZ

Untergeordnete Verkehrs- und Parkflachen sollen wasser-
durchldssig gestaltet werden. (Rasengittersteine)

Der Erdaushub ist einer Wiederverwendung zuzuflhren.
Die im vorliegenden Gutachten des TUV Sachsen

aufgezeigten Massnahmen bei der Verfahrensweise
mit Erdaushub und Oberboden sind einzuhalten.
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Der Oberboden ist gemdss §202 BauGB zu sichern.

Vorhandene Vegetationsfldchen, die nicht bebaut werden,
sind vom Baubetrieb weitestgehend freizuhalten. Der Un-
terboden ist nach Bodenarten getrennt auf Verwendungs-
mdglichkeiten zu prifen. Eine Mischung verschiedener
Bodenarten ist nur in begrundeten Ausnahmefdllen zu-
lassig. Eine Uberschittung von Oberboden mit Erdaushub
oder Fremdstoffen ist unzuldssig.

Aufschittungen im Zuge der Wiederverwendung von Erdaushub
an Ort und Stelle oder eine Rekultivierung sind auf die
lokalen Bodenverhdltnisse abzustimmen.

Bodenbelastungen sind den zustdndigen Behdrden zu melden.
Sie sind von unbelastetem Boden zu separieren und zu ent-
sorgen. Bodenverunreinigungen durch die Lagerung von Bau-
stoffen oder Abf&llen sind zu vermeiden bzw. betriebsbe-
dingte Verunreinigungen sind auf das notwendige Mass zu
beschrinken und nach Abschluss der Baumassnahmen zu be-
seitigen.

LUFTREINHALTUNG

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Um-
welteinwirkungen durch Luftverunreinigungen

(§3,Abs.4, BlmSchG) vermieden werden. Im konkreten Fall
ist mit Luftverunreinigung nicht zu rechnen.

LARMBEKAMPFUNG

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Um-
welteinwirkungen durch Gerdusche vermieden werden.
(83,Abs.1 und 2, BlmSchG)

Im Plangebiet ist mit schddlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerdusche nicht zu rechnen.

Beziiglich mdglicher Gerauschbeldstigungen wahrend der
Nutzungszeiten des Sportplatzes wird erforderlichenfalls
ein entsprechendes Gutachten erstellt, welches geeignete
bautechnische Massnahmen gegen die Gerduschbeldstigung
nach sich ziehen kénnte.

Derartige Massnahmen greifen nicht in die Grundzlge

des Vorhaben- und Erschliessungsplanes ein.
(z.Bsp. Schallschutzfenster)
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NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE

Der Vorhaben- und Erschliessungsplan muss die Ziele und

Grundsétze des Naturschutzes und der Landschaftspflege

beachten. Dazu ist es erforderlich, dass

- die mit der Durchfiihrung des Vorhaben- und Erschlie-
ssungsplanes verbundenen Verdnderungen der Gestalt
und Nutzung von Grinfldchen, die die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
erheblich beeintréchtigen kbénnen, soweit wie mdglich
vermieden werden und

- flir Beeintréchtigungen, die nicht vermieden werden
kdnnen, Ausgleichsmassnahmen durchgefihrt werden.

Die vorhandene Situation und der Zustand der Gestalt und
Nutzung der Grinfldchen ist in unmittelbarar Abhdngig-
keit von der bisherigen gewerblichen Nutzung durch die
Saatzucht Plaussig GmbH zu bewerten.

Dabei ist festzustellen, dass durch grob unsachgemdssen
Umgang mit den vorhandenen Grinfl&chen eine negativ bela-
stete Flache ansteht, deren Grad der Verunreinigung im
vorliegenden Gutachten des TUV Sachsen genau beziffert
wird.

Die Umsetzung der Ziele des Vorhaben- und Erschliessungs-
planes ver&dndert diesen MiRstand, die entsprechenden Fla-
chen werden in einen &kologisch akzeptablen Zustand
versetzt.

LEISTUNGSFAHIGKEIT DES NATURHAUSHALTES

Die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes wird durch
den Zustand der natlirlichen Lebensgrundlagen

- Wasser,

- Luft und Klima,

- Boden,

- Vegetation und

- Tierwelt

bestimmt.

Eine &kologisch wertvolle Vegetation (Biotop) existiert
innerhalb des Plangebietes nicht.

Zur Durchfliihrung des Vorhaben- und Erschliessungsplanes
werden ca. 9.020 m2 vorhandener, teilweise verseuchter
durch unsachgemdsse Nutzung verunreinigter Fl&che mit
"Negativbedeutung" einer sinnvollen Nutzung zugefihrt.
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Fir die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes haben
die vorhandenen Flachen keine Bedeutung.

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird durch
die Schaffung der Wohnanlage "Zur Loberaue" nicht
beeintréchtigt, dies gilt insbesondere angesichts der
0.g. Sachverhalte und der Tatsache des Anteils der neu zu
schaffenden Grinfldchen im Plangebiet.

Der Vorhaben- und Erschliessungsplan trifft folgende Vor-
kehrungen, um einen Bestandteil zur Leistungsfdhigkeit
des Naturhaushaltes zu leisten:

- bisher versiegelte Flache ca. 9.020 m2
- Uberdeckung von nur 4.389 m2 des Plangebietes mit bau-
lichen Anlagen durch Realisierung des Vorhaben- und Er-
schliessungsplanes ‘
- Eingrenzung der Uberfahrbaren Flachen,
- Gestaltung der Stellpldtze, deren Zufahrten und
Aufstellfldchen fir Rettungsgerdte der Feuerwehr
mit Rasengittersteinen,
somit Reduzierung des Anteils versiegelter Flachen
auf ca. 3.482 m2.

BEZIFFERUNG DES VERBLEIBENDEN EINGRIFFS

Die Umsetzung der Ziele des Vorhaben- und Erschliessungs-
planes stellt keinen wesentlichen Eingriff in den
Naturhaushalt dar.

Mit dieser Umsetzung werden ca. 6.518 m2, zum jetzigen
Zeitpunkt versiegelter Flache, =zurlckgebaut.

Die durchzufihrenden Massnahmen wirken sich wie folgt
aus: - bebaute Flache 2.226 m2
- versiegelte Flache fir verkehrsberuhigte Zone,
(Planstrasse) 1.256 m2
- Eingriffsfldche gesamt ca. 3.482 m2

.10.

AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Es werden somit ca. 3.482 m2 der Flache von baulichen
Anlagen versiegelt.

Die damit verbundene Bodenversiegelung flihrt aufgrund
0.g. Bestandscharakteristik (vgl. dazu auch Gutachten
des TUV Sachsen) nicht zu einer Verminderung der Lei-
stungsfahigkeit des Naturhaushaltes.
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Folgende Massnahmen sind vorgesehen:

- Anpflanzungen von B&umen und Strauchern im Bereich der
mit Anpflanzgebot festgesetzten Flachen,

- BegrlUnung zwischen den Stellplatzen

- naturnahe Gestaltung der privaten Grinfidchen und

- naturnahe Gestaltung Vorgartenbereiche.

Insbesondere mittels der naturnahen Gestaltung der priva-
ten Grunfldchen und der Anpflanzgebote flr Bdaume und
Straucher wird eine bisher Okologisch geringwertige Fla-
che von ca. 6.518 m2 ausgeglichen.

1.

LANDSCHAFTSBILD

Das Landschaftsbild wird bei der Durchfiihrung des Vorha-
ben- und Erschliessungsplanes nicht erheblich beeintrach-
tigt.

AUSWIRKUNGEN DES VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANES AUF
PRIVATE BELANGE

Zu den von der Planung berlihrten privaten Belangen geho-
ren im wesentlichen die aus dem Grundeigentum resultie-
renden Interessen der Nutzungsberechtigten.

Private Belange und kommunale Interessen werden durch
das Vorhaben gefdrdert.

Eine Beeintrdchtigung der benachbarten Grundstlcke wird
durch die Festsetzungen des Vorhaben- und Erschliessungs-
planes weitgehend ausgeschlossen.
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ABWAGUNG DER BETEILIGTEN PRIVATEN UND OFFENTLICHEN BE-
LANGE IN DER ENTWURFSPHASE

Bei dem Vorhaben- und Erschliessungsplan Wohnanlage
"Zur Loberaue" steht die Schaffung von Wohneigentum im
Vordergrund.

Eine geordnete Erschliessung des Plangebietes ist ge-
wahrleistet. Die davon berlhrten Belange werden beachtet.

Die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes wird nicht
beeintrachtigt.

Eine Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes liegt nicht
vor.

Die aus Grundstlcksbesitz resultierenden privaten Belange
werden nicht berthrt.

Vorhabentrager

Seehausen, den 20.10.93
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