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BEGRUNDUNG

zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 24 der Stadt Taucha Wohngebiet
Merkwitz ,,Am Park®

i Allgemeines
1.1 Ortliche Situation

Merkwitz ist ein kleiner Ort mit dérflichem Charakter, welcher im Zuge der Gemeinde-
gebietsreform in die Stadt Taucha eingemeindet wurde. Er befindet sich ca. 2,5 km
nordwestlich von Taucha und gehort dem Landkreis Leipziger Land an. Bis zur
Stadtgrenze von Leipzig sind es ca. 4 km. Merkwitz liegt im Landschafisschutzgebiet
_Parthenaue - Machern“und damit landschaftlich in einer reizvollen Gegend. Der
vorhandene Ortsrand, wo das Wohngebiet entstehen soll, bietet sich aus stadtebaulicher
Sicht zur Abrundung an und es wird ein attraktiver Wohnstandort in iiberschaubaren
Dimensionen entstehen.

Im Vorentwurf des Flichennutzungsplanes der Stadt Taucha ist diese Flache bereits als
Wohnbaufldche enthalten.

Das zu iiberplanende Gelidnde wird zur Zeit als Gartenland genutzt und befindet sich in
keiner bestitigten Trinkwasserschutzzone und keinem Uberschwemmungsgebiet.

Laut Altlastenkataster des Landratsamtes Leipziger Land, Ref. Altlasten, wird das Areal
nicht als Verdachtsfliche gefiihrt. Munitionsverseuchte Gelandeteile sind der zusténdigen
Behorde nicht bekannt. Ein Baugrundgutachten wurde im Rahmen der Planung erarbeitet,
welches im Ergebnis einen relativ komplizierten Baugrund feststellte, der zu entsprechenden
Festsetzungen fiihrte.

Das Landesamt fiir Archiologie weist darauf hin, daf3 das Vorhaben in einem
archiologischen Relevanzbereich liegt und im Zuge der Baumafnahmen Funde nicht
auszuschlieBen sind. Vor Baubeginn sind entprechende Voruntersuchungen erforderlich.
Entsprechende Abstimmungen zwischen dem Landesamt fir Archéologie Dresden und dem
Investor sind erfolgt. Fiir evtl. spiter auftretende Funde ist eine textliche Festsetzung auf
der Planzeichnung eingetragen.

Eine Kampfmittelbelastung kann fiir das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Konkrete
Anhaltspunkte liegen jedoch nicht vor. Fiir evtl. spiter auftretende Funde ist ebenfalls eine
textliche Festsetzung auf der Planzeichnung eingetragen.

1.2 Verfahren

Fiir das Gebiet wurde durch einen anderen Investor bereits ein Planverfahren 1994
durchgefiihrt, welches aber nicht zum Abschluf3 gebracht wurde.

Der jetzige Investor, die Luther & Partner Projektentwicklung GmbH, eroffnette das
Verfahren Anfang 1995. Da das Plangebiet im Landschaftsschutzgebiet ,Parthenaue -
Machern“ liegt, wurde im Rahmen der Trégerbeteiligung durch das Landratsamt Leipziger
Land, Untere Naturschutzbehorde gefordert, die erforderliche Ausgliederung nicht fiir den
gesamten vorgeschlagenen Geltungsbereich zuzulassen. Teile des siidwestlichen Bereiches,
es handelt sich hierbei um einem Altbaumbestand mit einer Hecke, sollen im
Landschafisschutzgebiet verbleiben. Daraus resultierte rechtlich, daf3 nach § 64 Abs. 8
SichsNatSchG dieser Bereich nicht im Geltungsbereich eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes verbleiben kann, dieser entsprechend gedndert (verkleinert) werden
muBte, was weiterhin zur Neuoffenlage des V/E- Planes fuhrte.



1.3  Riumlicher Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplanes

Das zu iiberplanende Gebiet liegt am stdlichen Ortsrand von Merkwitz, westlich der Strafie
nach Seegeritz / Taucha und ist ca. 7 793 m* grof3.

Das Plangebiet umfafBit die Flurstiicke 171/6, Teilstiicke aus den Flurstiicken 165, 171b,
171d, 171, und 174/1 der Gemarkung Merkwitz.

Es wird umgrenzt im Norden von den Flurstiicken 174/1; 174/2; 171/9 und 171/7, im Osten
von den Flurstiicken 171/5, je einem Teilstiick von 171b und 171d, welche alle Wohn-
grundstiicke sind und von der Seegeritzer StraBe Flurstiick 165, im Siiden von dem
Flurstiick 50, einer Wiesenfldche und im Westen von den Flurstiicken 171f und 171/1,
welche als Garten genutzt werden und Flurstiicke 48 und 49, welche ebenfalls
Wiesenflachen sind.

1.4  Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 24 der Stadt Taucha Wohngebiet Merkwitz
_Am Park* soll die planungsrechtliche Zulassigkeit fur die Errichtung von 6 Hausern in
Form von Doppel- und 8 Einfamilienhdusern einschlieBlich die erforderlichen
ErschlieBungsanlagen geschaffen werden.

Uber einen privaten Investor soll Bauland zur Verfugung gestellt werden, welches
hinsichtlich der GroBenordnung des Baugebietes und der ruhigen Lage in Taucha relativ
wenig angeboten wird. Entsprechender Bedarf und Nachfragen sind massiv vorhanden. Die
Eigentumsverhaltnisse sind vorgeklart und somit die kurzfristige Verfugbarkeit des
Grundstiickes gegeben. Vermogensrechtliche Anspriiche bestehen nicht. Durch eine gute
Mischung von flichensparender Bauweise (Doppelhiuser) mit relativ kleinen Grundsttcken
und auch groBeren Flichen fur Einzelhduser kann entsprechender Bedarf fur eine breitere
Schicht der Bevolkerung abgedeckt werden.

Da der Flachennutzungsplan der Stadt Taucha sich in der Entwurfsphase befindet und der
Zeitraum bis zur Genehmigung nicht absehbar ist, wurde es aufgrund der zuvor
geschilderten Situation erforderlich, diesen Vorhaben- und ErschlieBungsplan vor einem
rechtskriftigen Flichennutzungsplan aufzustellen.

Durch dieses Wohngebiet wird das Dorf aus stadtebaulicher Sicht abgerundet, die neuen
Bauflachen fiigen sich organisch in den Ort ein.

1.5 Rechtsgrundlagen

Dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 24 Wohngebiet Merkwitz "Am Park" liegen die
Vorschriften folgender Gesetze und Verordnungen ~zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1986
(Bundesgesetzblatt 1, S. 2253), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Magnetschwebebahn-
Planungsgesetzes vom 23.11.1994 (BGBL I, S. 3486)

MaRBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB- MaBnahmenG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28. April 1993 (BGBL. I, S.466)
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Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S.132), zuletzt
gedndert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz)
vom 22.04.1993 (BGBL. I, S. 466)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBLIv. 1991, S. 58)

Sichsische Bauordnung (SachsBO) in der Neufassung der Bekanntmachung vom
26.07.1994  (SachsGVBI. 47/1994)

Sichsisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (SichsNatSchG) vom
16.12.1992 zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Beschleunigung des Aufbaues im
Freistaat Sachsen (Sichsisches Aufbaubeschleunigungsgesetz- SachsAufbauG) vom
04.07.1994, veroffentlicht im SachsGVBI. Nr.43/94

2 Begriindungen zu den Festsetzungen
2.1 Art und Mafi der baulichen Nutzung

Der vorliegende Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde als ,,Allgemeines Wohngebiet* im
Sinne des § 4 BauNVO ausgewiesen. Eine Vertraglichkeit mit dem angrenzenden
Dorfgebiet kann damit vorausgesetzt werden.
Nicht zugelassen werden ausdriicklich Anlagen fiir die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen, da diese Anlagen in dem relativ kleinen Gebiet schwer einordenbar und nicht
wiinschenswert sind.
Durch die Anordnung einer Stichstra3e mit Wendehammer als ErschlieBungsstrafle, wird
neben einer kostengiinstigen Losung auch eine ruhige Wohnanlage ohne Durchgangs-
verkehr erreicht.
Im allgemeinen Wohngebiet sind nach DIN 18 005 Teil 1 ,,Schallschutz im Stidtebau®
nachfolgende schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung
einzuhalten:

tags  6.00-22.00 Uhr 55 dB(A)

nachts 22.00-6.00 Uhr 40 dB(A) (bezieht sich auf Gewerbeldrm)

45 dB(A) (bezieht sich auf Verkehrslarm)

Als Grundflichen- und Geschofflachenzahlen werden die nach § 17 Abs. 1 BauNVO
festgelegten Obergrenzen zugelassen. Die mogliche Uberschreitung von 50 % bis zu einer
GRZ von max. 0,6 wurde vor allem fiir die Doppelhduser zugelassen, um eine Bebaubarkeit
der knapp bemessenen Grundstiicke zu erméglichen und damit insgesamt auch den
Belangen des § 1 Abs. 5 BauGB gerecht zu werden, daf3 mit Grund und Boden sparsam
umgegangen werden soll. '

Fiir die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wurde die umliegende Bebauung und die
Tatsache, daf ein neuer Ortsrand entsteht, beachtet.

Die neuen Doppelhauser diirfen dabei maximal drei Vollgeschosse besitzen, wobei das letzte
im Dachraum (ausgebautes DachgeschofB3) liegen muB. Fiir die Einzelhduser sind maximal
zwei Vollgeschosse zuldssig, wobei auch hier das letzte im Dach liegen muf.
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Als HochstmaB fiir die Traufhohe wurde 3,5 m fir die Einzelhduser und 5,5 m fur die
Doppelhiuser festgesetzt. Der Dachuberstand ist dabei mitzurechnen (d.h. bis Unterkante
Dachiiberstand ist zu messen), welcher auch maBgebend firr den optischen Eindruck ist. Die
Doppelhiuser nehmen in etwa die Hohe der vorhandenen Gebiude an der Seegeritzer
StraBe auf und bilden den AnschluB des neuen Wohngebietes. Mit den darum gruppierten
Einzelhdusern mit einem GeschoB weniger wird ein sanfter Ubergang zum umliegenden
Geldnde erreicht.

2.2 Uberbaubare Grundstiicksfliichen / Bauweise / Stellung der baulichen Anlagen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen mit
entsprechendem Spielraum fur die Bauwilligen bestimmt. Durch die Festlegung der
Hauptfirstrichtungen, welche die Ausrichtung der Gebdude vorschreibt, wird das Plangebiet
stadtebaulich geordnet.

2.3 Stellpliitze, Garagen und Nebenanlagen

Garagen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig und sollten nach Moglichkeit mit
einem Satteldach versehen werden. Entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstrafle mussen die
Garagen, die an der Grundstiicksgrenze zur Straf3e errichtet werden, 0,5 m von jeder
Grundstiicksgrenze abgeriickt werden, um die Aulenwand entsprechend begriinen zu
konnen.

Fiir die Anordnung von Stellplatzen und weiteren Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und 2
BauNVO wird dem jeweiligen Bauherren freie Hand gelassen.

Fiir jedes Eigenheimgrundstiick sind 2 Stellplatzmoglichkeiten zu schaffen.

2.4 Verkehrserschlieffung

Das Wohngebiet wird mit einer 6ffentlichen Stichstrafle 6,0 m breit von der Kreisstra3e 199
aus erschlossen. Entsprechend den Empfehlungen fiir ErschlieBungsstraien- EAE 85 wurde
ein Wendehammer fiir Lastkraftwagen bis 10 m Lange (3- achsiges Miillfahrzeug, LKW
22,0 t) vorgesehen, der den Bedarf fiir dieses Wohngebiet decken soll. Der Anschluf3 an die
KreisstraBe erfolgte unter Berticksichtigung der notwendigen Schleppkurven.

Um den ErschlieBungsaufand gering zu halten, ist vorgesehen, die drei westlichen
Grundstiicke mit zwei Privatwegen als Stichwege zu erschlieBen. Auf diesen Wegen wird
kein Parken zugelassen. Eine entsprechende Beschilderung muf3 erfolgen.

Fiir die GartenerschlieBung der Doppelhausgrundstiicke ist ein Wege- und falls erforderlich
ein Leitungsrecht festgesetzt, da die schmalen Grundstiicke nach Errichtung der Garagen
von der StraBenseite nicht mehr zugénglich sind.

2.5 Griinflichen, Baumpflanz- und Baumerhaltungsgebote

Parallel zu diesem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde ein Griinordnungsplan
erarbeitet, dessen Ergebnisse in diese Planung eingeflossen sind. Der erforderliche Antrag
zur Ausgliederung aus dem Landschaftsschutzgebiet ,,Parthenaue - Machern“ wurde von
der Gemeinde parallel zu diesem Verfahren gestellt. Wie unter Punkt ., Verfahren* erldutert,

"
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wurde im Ergebnis der Vorabstimmungen zur Ausgliederung die Anderung des
Geltungsbereiches des Plangebietes erforderlich, was gleichzeitig dazu fuhrte, daf} die
AuBgleichsmaBinahmen auBBerhalb des jetzigen Geltungsbereiches erfolgen mussen.

Im Plangebiet befinden sich mehrere erhaltenswerte Grofibiume, die im zugrundeliegenden
Vermessungsplan exakt eingemessen wurden. Fiir jedes Wohnhaus ist mindestens 1
einheimischer Laubbaum zu pflanzen, wobei mit der Festlegung "dauerhaft zu erhalten und
Ausfille gleichwertig und -artig zu ersetzen" auch ein zukiinftiger Bestand gesichert wird.
Die Festsetzung, daB alle nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen als dauerhafte
Griinanlagen mit standortgerechten einheimischen Baum- und Straucharten sowie mit
Wiesen- und Rasenflichen girtnerisch zu gestalten sind, ist sicher in einem allgemeinen
Wohngebiet als eine Selbstverstandlickeit zu betrachten und erhoht den Wohnwert. Die
Pflanzfestsetzungen sollen fiir die spateren Bauherren den Entscheidungsrahmen darstellen.
Die festgesetzte Hecke entlang des Geltungsbereiches ca. 64 m soll als optische
Abgrenzung zum offenen Gelénde hin als Windschutz und gleichzeitig als
AusgleichsmaBnahme nach dem Sachs. Naturschutzgesetz dienen. Diese soll weiterhin laut
Ausgleichsbilanz mit 5 Stiick neuen Starkbdumen innerhalb des Plangebietes durchpflanzt
werden.

Weiterhin ist als AusgleichsmaBnahme die Gestaltung eines naturnahen Teiches, der
gleichzeitig das Regenwasser sammeln soll, vorgesehen. Dieser wird in einer offentlichen
Griinfliche angelegt und entsprechend den Pflanzfestsetzungen gestaltet.

Nach Verkleinerung des Plangebietes sind die Ausgleichsmafinahmen nicht mehr innerhalb
des Geltungsbereiches moglich. Es ist deshalb entlang der siidlichen und siidwestlichen
Geltungsbereichsgrenze ebenfalls eine zwei- bis dreireihige Hecke ca. 165 m zu pflanzen.
Diese soll ebenfalls laut Ausgleichsbilanz mit 10 Stiick neuen Starkbaumen durchpflanzt
werden.

Fiir die MaBnahmen auBerhalb des Plangebietes wird zwischen der Stadtverwaltung Taucha
und dem Investor ein entsprechender Vertrag abgeschlossen.

2.6 Gebiete, in denen zum Schutz vor schiidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
BImSchG bestimmte, die Luft erheblich verunreinigende Stoffe nicht oder nur
beschrinkt verwendet werden diirfen.

Die Festsetzung zur Einschrinkung der Einsatzstoffe (hier Brennstoffe) wurde aufgrund der
zu befiirchtenden Rauchgasbelastigungen in Eigenheimwohnsiedlungen und der Lage des
Gebietes (westlich des Dorfgebietes) gewihlt. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB kann die
Gemeinde aus besonderen stidtebaulichen Griinden solche Verbrennungsverbote festsetzen.
Durch die Nihe des Plangebietes zum Dorfgebiet sind diese besonderen stddtebaulichen
Griinde gegeben. Diese Festsetzung dient dem vorbeugenden Umweltschutz im Sinne des
Vorsorgeprinzipes.

2.7 AuBlere Gestaltung

Mit den Festsetzungen der auBeren Gestaltung soll erreicht werden, daB sich die Neubauten
beziiglich der wichtigsten Gestaltungsmerkmale in die bauliche Umgebung einfiigen, ohne
daB die Moglichkeiten einer architektonischen Gestaltung der Gebaude zu stark einge-
schriankt werden.
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Garagen sind aus gestalterischen Griinden nach Moglichkeit mit einem Satteldach, bis zu
einer Dachneigung von max. 35° zu versehen. Die Garagen entlang der ErschlieBungsstrale
auf der Westseite, die mit ihren Langsseiten angrenzen, sind 0,5 m entfernt von den
Grundstiicksgrenzen zu errichten, damit sie entsprechend begriint werden konnen.
Werbeanlagen werden in einer GroBe von max. 0,3 m? zugelassen und somit die
baugenehmigungsfreien 0,5 m? noch eingeschrankt. Ebenfalls wurden Leuchtwerbeanlagen
als Leuchtkasten ausgeschlossen.
Mauern wurden aus gestalterischen Griinden generell nicht zugelassen.

3. Technische Ver- und Entsorgung

Trinkwasser:

Unmittelbar vor dem Plangebiet verliuft in der Seegeritzer Strafle eine Trinkwasserleitung
mit einer Nennweite NW 200. An diese kann das Plangebiet, nach Vorabstimmung mit dem
Versorgungstriger angeschlossen werden. Ein RingschluB ist nicht erforderlich.

Loschwasser:

Nach Forderung des Landratsamtes werden fiir das Plangebiet mind. 800 I/min (48 m?/h)
Laschwasser fiir mindestens 2 Stunden benotigt. Diese Menge kann hauptsachlich aus dem
Trinkwassernetz abgedeckt werden.

Zur Loschwasserversorgung sind zwei neue Hydranten mit Lage in der neuen
ErschlieBungsstrafie vorgesehen. Der von den kommunalen Wasserwerken Leipzig
geforderte Schonungsteich im Anschluf an die Klaranlage kann zusatzlich fur die
Bereitstellung von Loschwasser verwendet werden.

Schmutzwasser:

Zur Entsorgung des hiuslichen Schmutzwassers wird an die in der Planzeichnung
vorgesehenen Stelle eine vollbiologische Klaranlage eingebaut. Das geklarte Wasser soll
nach Forderung der Kommunalen Wasserwerke Leipzig iiber eine neue Rohrleitung in das
vorhandene Kanalsystem in der Seegeritzer StraBe entsprechend den Eintragungen in der
Planzeichnung abgeleitet werden. Dazu wird ein privates Grundstiick gequert,
entsprechende Grunddienstbarkeiten zwischen dem Investor und dem Eigentiimer sind
vereinbart.

Regenwasser:

Das anfallende Regenwasser soll nach Forderung der Kommunalen Wasserwerke Leipzig
grundstiicksweise in Zisternen 0.4. zwischengespeichert werden. Die Uberldufe und das
StraBenwasser werden in einem separaten Leitungssystem (Trennsystem) entsprechend den
Eintragungen der Planzeichnung abgefiihrt und dem neu zu schaffenden Regenwasserteich
zugeleitet. Dieser muf} so ausgebildet werden, daf3 eine Behandlung des Regenwassers nach
den Richtlinien der Kommunalen Wasserwerke Leipzig erfolgen kann. Ebenfalls ibernimmt
er die Aufgabe der zusitzlichen Loschwasserbereitstellung. Der Uberlauf des Teiches wird
an ein neu zu schaffendes Rohrleitungssystem (Mischwasserleitung) angeschlossen und dem
vorhandenen Kanalsystem in der Seegeritzer Strale zugefiihrt.
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Elektro:
Die elektromaBige ErschlieBung ist nach Vorabstimmung mit dem Versorgungstrager aus
dem Ortsnetz moglich. Der Anschluf3 ist von der Ecke Alte Salzstraf3e entlang der
Seegeritzer Strale zum Wohngebiet zu verlegen. Die Hauptversorgungsleitung innerhalb
des Wohngebeites wird in den ErschlieBungsstrafien gefuhrt.

Heizengrgie:

Eine Erdgasversorgung des Gebietes ist nach Abstimmung mit dem Versorgungstriger
grundsitzlich moglich. Das vorhandene Netz muf3 dazu rekonstruiert werden.

Falls die Versorgung mit Erdgas nicht erfolgen kann, muf} jeder Bauherr auf andere
Energietriger zuriickgreifen.

Abfallentsorgung:

Der Hausmiill wird iiber Tonnen von der ErschlieBungsstraBe entsorgt. Die
Hauseigentiimer, die iiber Privatwege angeschlossen sind, missen ihre Miilltonnen bis zur
offentlichen Stral3e bringen.

In dem Ortsteil Merkwitz ist eine Wertstoffinsel vorhanden, welche Recyclingstoffe fur ca.
500 Einwohner aufnehmen kann. Da Merkwitz nur ca. 270 Einwohner besitzt, ist die
vorhandene Wertstoffinsel im Ort ausreichend.

4. Fliachenangaben

Das gesamte Plangebiet umfaBt eine Flache von ca. 7 793 m?
davon Wohngrundstiicksflache 6 037 m?
offentliche Verkehrsflache 1 128 m?
Privatverkehrsflache 176 m?

Anlagen: Merkblatt zu Anforderungen des Bodenschutzes zur Vermeidung

baubetrieblicher Bodenbelastungen

Griinordnungsplan (nur bei Exemplar Stadt, LRA und StUFA)

Der Vorhabentriger: aufgestellt:

Luther & Partner (D
IBS Ty

Projektentwicklung GmbH
Mockauer Str. 123 Bauplanungsbiiro Prosch & Partner GbR
04357 Leipzig Torgauer Str. 50

04838 Eilenburg




