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1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 60 "An der Schaferei" in Taucha erstreckt sich tber
die beiden Flurstlicke Nr. 422/20 und 419/6 der Gemarkung Taucha und ist durch die entspre-
chende Signatur in der Planurkunde, Mafistab 1:500, gemaf Planzeichenverordnung (PlanzVO)
eindeutig festgesetzt.

Er wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die Stdgrenze des Flst.-Nr. 422/13 (,An der Schaferei);

im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flst.-Nr. 422/19 und 419;

im Suden: durch die Nordgrenzen der Flst.-Nr. 419/5 und 419/12;

im Westen: durch die Ostlichen Grenzen der Flst.-Nr. 419/12, 422/21 und 422/13.

Die Grolke des Plangebietes betragt ca. 1.856 m2.

2, Ubergeordnete Planungen

21 Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) und Regionalplan Westsachsen 2008
Die Stadt Taucha nimmt entsprechend den Vorgaben des Regionalplanes Westsachsen 2008
(RPIWS 2008) Ziel 2.3.7 die Funktionen eines Grundzentrums wabhr, die als Gbergemeindliche
oder lokale Versorgungs-, Wirtschafts- und Dienstleistungszentren zu sichern und zu starken sind
(RPIWS 2008, Ziel 2.3.8). Das schlief3t auch ein ausgewogenes Angebot an Wohnbauflachen mit
ein.

Die in der Begrindung des Regionalplanes 2008 zu Ziel 1.3.8 festgelegten Bestimmungsmerk-
male eines Grundzentrums werden vollstandig — zu einem erheblichen Teil sogar Kriterien eines
Mittelzentrums — erflillt. Taucha behauptet seine Position als Grundzentrum u. a. deshalb, dass
die historisch gewachsenen und heutzutage vorhandenen Verflechtungen (Pendelbewegungen)
sowohl zum Oberzentrum als auch zum landlichen Raum sehr grof} sind. Dies wird insbesondere
durch die Einzugsbereiche der Mittelschule und des Geschwister-Scholl-Gymnasiums deutlich.

2.2 Flachennutzungsplan Stadt Taucha

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in dem seit 01.04.2008 rechtskraftigen FNP (Fla-
chennutzungsplan) der Stadt Taucha als Wohnbauflache (W) dargestellt, so dass die geplante
Nutzung den Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) entspricht. Unabhangig da-
von sei angemerkt, dass bei Anwendung des § 13b BauGB keine Pflicht zur Entwicklung des Be-
bauungsplanes aus dem FNP besteht.

2.3 Verbindliche Bauleitplanung
Fir das Plangebiet liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Stidwestlich grenzt der Be-
bauungsplan Nr. 41 ,Allgemeines Wohngebiet an der Wurzner StralRe® aus dem Jahr 2013 an.

3. Beschreibung des Plangebietes

31 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt stidlich der Dewitzer Stralle am Ende der von dieser ausgehenden Stichstralle
/An der Schaferei’ im westlichen Stadtgebiet von Taucha am Siedlungsrand. Derzeit ist der nérdli-
che Teil des Plangebietes (Flurstiick Nr. 422/20 mit einem Wohnhaus bebaut. Der siidliche Teil
des Plangebietes befindet sich dagegen derzeit im Auldenbereich, ist frei von Bebauung und wird
als privater Garten genutzt. Stidwestlich daran angrenzend befindet sich das Wohngebiet an der
Wurzner Stral3e.

Neben den 6stlich an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist die
unmittelbare Umgebung im Norden und im Sudwesten vornehmlich durch Wohnnutzung gepragt.
In der Regel handelt es sich dabei um ein- bis zweigeschossige Einfamilienhdusern mit ihren pri-
vaten Garten.
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3.2  Verkehrliche Situation

Die verkehrliche Erschliefung und Anbindung des Plangebietes an das o6rtliche und Uberortliche
Verkehrsnetz erfolgt Uber die Stichstral’e ,An der Schaferei’ und weiter Gber die Dewitzer Stral3e.
Dabei wird das dahinterliegende Flurstick Nr. 419/6 unter Rickbau der vorhandenen Garage Uber
eine 3.50 m breite Zuwegung Uber das Flustlick 422/20 (Geh-, Fahr und Leitungsrecht) ebenso an
die Stichstralle angeschlossen. Somit ist sowohl eine Anbindung an den westlich gelegenen Stadt-
kern von Taucha als auch im weiteren Verlauf Uber die Bundesstrallen B 87 sowie die A 14 an das
Uberdrtliche Verkehrsnetz gesichert.

Uber die nachst gelegene Haltestelle in der Dewitzer Strake / Ecke Geschwister-Scholl-Strale ist
ebenso eine Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr gegeben.

3.3 Ver- und Entsorgung
(Quelle:Stellungnahme der Leipziger Wasserwerke zur Trinkwasserversorgung und
Abwasserbeseitigung vom 14.08.2018)

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Trinkwasser-/Loschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Gber die Herstellung eines Trinkwasser-
hausanschlusses mit Zahlerstandort im Schacht max. 2 m hinter der Grundsticksgrenze des Flur-
stiickes 422/20 an die Trinkwasserleitung DN 100/GG in der StraRe ,An der Schaferei‘. Hierflr
werden folgende Voraussetzungen geschaffen:

Mit dem Eigentiimer des Grundstlickes An der Schaferei 12, Fturstiick 422/20 wird im Vorfeld eine
Sicherung der rechtlichen und tatsachlichen Nutzungs- und Durchleitungsrechte flir den Standort
des neu vom Anschlussnehmer zu errichtenden Wasserzahlerschachtes und die private Versor-
gungsleitung ab dem Wasserzahlerschacht vereinbart.

Weiterhin wird zugunsten der Kommunalen Wasserwerke Leipzig GmbH eine beschrankt persén-
liche Dienstbarkeit der 6ffentlichen Anschlussleitung im privaten Grundstlick bis zum Wasserzahler
eingeraumt.

Alle Kosten im Zusammenhang mit der Dienstbarkeit werden durch den Anschlussnehmer getra-
gen. Der Hausanschluss wird nicht zur Erdung verwendet.

Léschwasser kann aus der vorhandenen Versorgungsleitung DN 200 GGG Dewitzer Stralde in
Hohe von 48 m3/h zur Verfiigung gestellt werden.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung fiir das geplante Bauvorhaben erfolgt tber die Herstellung eines
Schmutzwasserhausanschlusses bis zum Kontrollschacht max. 2 m hinter der Grundstlicksgrenze
des Flurstickes 422/20. Hierfur werden folgende Voraussetzungen geschaffen:

Mit dem Eigentimer des Grundstiicks An der Schaferei 12, Flurstlick 422/20 wird im Vorfeld eine
Sicherung der rechtlichen und tatsachlichen Nutzungs- und Durchleitungsrechte fur die private Ent-
sorgungsleitung und den zu errichtenden Kontrollschacht ab der Grundstiicksgrenze vereinbart.

Alle Kosten im Zusammenhang mit der Dienstbarkeit werden durch den Anschlussnehmer getra-
gen.

Das Schmutzwasser wird den Kriterien flir hausliches Abwasser gemafy DIN 1986 und den Anfor-

derungen der Allgemeinen Entsorgungsbedingungen (AEB-A) der Leipziger Wasserwerke entspre-
chen (Einhaltung der oberen Grenzwerte flir Abwasserinhaltsstoffe gem. Anlage 2 der,AEB-A).

biro-far-stadtebau dipl.-ing. bianca. reinmold-ndther 4



Stadt Taucha Bebauungsplan Nr. 60 "An der Schéferei" gem. § 13b BauGB
BEGRUNDUNG

Niederschlagswasserentsorgung

Das auf dem Grundstick anfallende Niederschlagswasser kann nicht Uber das offentliche
Schmutzwassernetz entsorgt werden. Eine oOffentliche Regenwasserleitung ist nicht vorhanden.
Niederschlagswasser darf nicht in das vorhandene Mischwassersystem eingeleitet werden. Das
auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser ist daher auf dem Grundstlick zu belassen.

Im Zuge der Untersuchungen wurden auf dem Grundstuck die aus der geologischen Situation er-
warteten hydrologischen Verhaltnisse vorgefunden (geringe Wasserdurchlassigkeit der tGberwie-
gend im Untergrund anstehenden, bindigen Bdden und des lokal vorhandenen Stauwasserand-
rangs). Eine vollstandige Versickerung der anfallenden Niederschlage ist aufgrund der im Unter-
grund anstehenden gering wasserdurchlassigen Bdden nicht mdglich.

Geplant ist deshalb das Regenwasser hierzu in flachen Mulden-Rigolen-Elementen mit einer Tiefe
von ca. 1,25 m zu speichern und in einer Kombination aus Versickerung im Mutterboden und Ge-
schiebelehm sowie einer Verdunstung Uber die Gelandeoberflache zu entsorgen.

Die Mulden-Rigolen-Elemente bestehen aus einer begrinten Mulde mit darunterliegender Rigole.
Die Versickerungsmulden werden ohne Langsgefalle angelegt. Das Wasser soll den Sickermulden
oberirdisch zugeleitet werden. Siehe hierzu die Ausfiihrungen unter Pkt. 8.4 des der Begriindung
als Anlage beigefligten hydrologischen Gutachtens vom 26.07.2019.

Der eingereichte Nachweis wird bei den Leipziger Wasserwerken gespeichert und dem fur die Ge-
nehmigung der Grundstiicksentwasserungsanlage zustandigen Aufgabentrager zur Verfliigung ge-
stellt.

4. Anlass und Planungsziele

4.1 Anlass der Planung

Anlass der Planung ist eine Anfrage zur Errichtung von 3 Wohneinheiten auf dem sidlich an das
Flurstiick ,An der Schaferei 12' angrenzenden Grundstiick mir der Flursticknummer 419/6 in
Taucha. Dabei befindet sich das vordere Grundstick Nr. 12 im Besitz der Eltern und das dahinter-
liegende Grundstlck soll von den Kindern genutzt und bebaut werden. So soll in Erganzung zu
den bereits um die Stichstral’e ,An der Schaferei’ und der stidwestlich angrenzenden Wohnbebau-
ung (Wurzner Stral3e) vorhandenen Wohnhauser als eine Art Arrondierung maximal 3 Einfamilien-
hauser realisiert werden. Fir die Umsetzung dieser baulichen Malinahme, die sich aus stadtebau-
licher Sicht sehr gut in die umgebende Bebauungs- und Nutzungsstruktur einfigt sowie der pla-
nungsrechtlichen Sicherung dieser kleinen Entwicklungsfliche am Rande des im Westen des
Stadtgebietes von Taucha gelegenen Siedlungskoérpers ist es erforderlich, den Bebauungsplan ,,An
der Schéaferei” aufzustellen.

Da es sich hierbei um einen Bebauungsplan zur Zulassigkeit von Wohnnutzung im Anschluss an
vorhandene Wohnbebauung (,siedlungsnaher Aufienbereich®) handelt und die Grundflache (im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) unter einem Hektar liegt kommt das sog. beschleunigte Verfahren
nach § 13b BauGB zur Anwendung. Demzufolge ist es nicht erforderlich, dass eine Umweltpriifung
durchgefiihrt und ein Umweltbericht erstellt wird. Auch wird davon abgesehen, einen Griinord-
nungsplan zu erstellen. Und es ist keine zusammenfassende Erklarung erforderlich.

4.2 Ziele und Zweck der Planung

Planungsziel ist es, mit vorliegendem Bebauungsplan gerade fir jingere und ortsansassige Fami-
lien weiteren Wohnraum innerhalb der Stadt Taucha zur Verfligung zu stellen. Dabei sieht das
stadtebauliche Konzept eine Neubebauung in Form von maximal drei ein- bis zweigeschossigen
Einfamilienhdusern vor, welche sich in ihrer Gestalt und Héhe an der umgebenden und angren-
zenden Wohnbebauung orientieren sollen. Aus stadtebaulicher Sicht fugt sich die neu geplante
Wohnbebauung daher sehr gut in das Orts- und Landschaftsbild ein. Die erforderlichen Stellplatze
werden auf den privaten Grundstiicken angeordnet, so dass eine Beeintrachtigung des naheren
Umfeldes durch den ruhenden Verkehr ausgeschlossen werden kann.
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Entsprechend der Intention des § 1 Abs. 5 BauGB gewabhrleistet der Bebauungsplan Nr. 60 ,An
der Schéaferei", dass flir das Plangebiet eine nachhaltige stadtebaulich geordnete Entwicklung ge-
sichert wird. Darlber hinaus soll eine dem Wohl der Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodenordnung gewahrleistet werden, die dazu beitragt, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

5. Inhalte der Planung
5.0 Flachenbilanz

Fur das Plangebiet ergibt sich die nachfolgende Uberschlagige Flachenbilanzierung:

Flachennutzung Flache Anteil
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 1.856 m? 100 %
davon uberbaubare Grundstucksflache ca. 1.098 m?

davon nicht Uberbaubare Grundstiicksflache ca. 758 m?
davon (GFL) ca. 64 m?

PlangebietsgroRe ca. 1.856 m? 100 %

Tabelle 1:Uberschlagliche Flachenbilanz (bei den Werten handelt es sich lediglich um ca.-Angaben!)

5.1 Art und MaRB der baulichen Nutzung

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der értlichen Situation mit der gewachsenen Bau- und Nutzungsstruktur innerhalb
des Wohngebietes An der Schaferei und des sidwestlich angrenzenden Wohngebietes (Bebau-
ungsplan Nr. 41 ,Allgemeines Wohngebiet an der Wurzner StraRe) wird fir das Plangebiet als Art
der zulassigen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Zur Sicherung des bestehenden Gebietscharakters und zur Verhinderung von Fehlentwicklungen
in der geplanten stadtebaulichen Entwicklung sind nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulds-
sigen Schank- und Speisewirtschaften sowie die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht stérenden Gewerbebe-
triebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 als
Hochstgrenze festgesetzt. Damit wird die Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO fir ein Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) eingehalten.

Geplant sind neben dem bereits vorhandenen Wohnhaus ,An der Schaferei 12 maximal drei wei-
tere Wohnhauser. Die Begrenzung auf maximal 2 Vollgeschoss und auf eine Gebaudehdhe von
maximal 13.00 m leiten sich dabei aus der umgebenden Bebauung und den Festsetzungen des
sudwestlich angrenzenden Bebauungsplanes ab. Somit wird gesichert, dass sich die geplante
Neubebauung in die umgebende Bebauung einfligt und das Orts- und Landschaftsbild dadurch
nicht beeintrachtigt werden.

5.2 Bauweise

Die geplante Neubebauung soll sich an der umgebenden Bebauung orientieren. Dem entspre-
chend ist die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind dabei Einzelhdusern mit seitlichem Grenz-
abstand.
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5.3 Uberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen gemalf} § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO
festgesetzt. Zum einen wird dabei das vorhandene Wohnhaus ,An der Schéferei 12° in seinem
Bestand gesichert. Zum anderen soll die Grofe des zweiten Baufeldes eine sehr hohe Flexibilitat
bei der Anordnung und Ausrichtung der geplanten Wohnhauser auf dem Grundstiick ermoglichen.

Nicht Gberbaubare Grundsticksfldche
Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind — soweit sie nicht als Zugange und als Stellplatze
genutzt werden - vornehmlich als wohnungsnahe Freirdume gartnerisch zu gestalten.

Um weitere Abstellflachen fir Fahrzeuge auf den beiden Grundstiicken zu schaffen und somit ein
Zuparken des offentlichen StralRenraumes zu verhindern sollen die jeweiligen Einfahrten der Ga-
ragen und Carports auf einer Lange von mind. 5 m als Stellplatz ausgebildet und genutzt werden.

5.4 Nebenanlagen
Nebenanlagen der Ver- und Entsorgung fur Gas, Wasser, Abwasser, Elektrizitat oder Medien sol-
len grundsatzlich Uberall zugelassen werden.

5.5 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft
Um einen verantwortungsvollen Umgang mit dem Schutzgut Boden sicherzustellen, wird der Um-
gang mit dem Oberboden geregelt, die Herstellung von Stellplatzen und Abstellflachen auf was-
serdurchlassige Beldge beschrankt und das Waschen von Fahrzeugen, soweit keine Entwasse-
rungsanlage auf dem Grundstiick vorhanden ist, untersagt.

5.6 Geh-, Fahr und Leitungsrecht

Das gemaf Planeintrag auf dem Flurstiick Nr. 422/20 festgesetzte 3.50 m breite Geh- Fahr und
Leitungsrecht (GFL) umfasst die Befugnis der Anlieger (und deren Besucher) des Flurstiickes Nr.
419/6 die ausgewiesene Flache als Grundstlickszufahrt und Grundstiickszugang zu nutzen sowie
die Befugnis der ortlichen Versorgungstrager hier Leitungen und zu verlegen und zu unterhalten.

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache ist von Baulichkeiten jeglicher
Art und von jeglicher Bepflanzung freizuhalten.

5.7 Festsetzungen fiir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Durch die gartnerische Gestaltung der nicht bebauten Grundsticksflache mit standortgerechten

Baum- und Straucharten soll eine funktionale und optische Einbindung der Grundstiicke in das

vorhandene Ortsbild und Wohnumfeld erreicht und gesunde Wohnverhaltnisse erhalten werden.

5.8  Aufschiittungen und Abgrabungen
Mit diesen Festsetzungen soll vornehmlich die Anpassung des Gelandes an die angrenzenden
Nachbargrundstiicke gewahrleistet werden.

5.9  Ortliche Bauvorschriften

5.9.1 Bebauung

Déacher

Innerhalb des Plangebietes wird — wie auch in dem stidwestlich angrenzenden Bebauungsplan Nr.
41 ,Allgemeines Wohngebiet an der Wurzner Stral3e” zugunsten einer hoheren Gestaltungsfreiheit
fur die Bauherren bewusst auf die Festsetzung einer Dachform verzichtet.

Die Festsetzungen zur Integration von Solarkollektoren und sonstigen Anlagen zur Gewinnung re-
generativer Energien sollen zum einen die Nutzung dieser Energieformen unterstiitzen und zum
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anderen eine gestalterisch abgestimmte Anbringung sichern. Die Aufstellung selbstéandiger Anla-
gen soll jedoch aus stadtgestalterischen Griinden nicht zugelassen werden.

Fassaden- und Wandgestaltung

Durch entsprechende Festsetzungen sollen gestalterische 'Ausreiler', die zu einem nicht ge-
wlinschten Ortsbild fihren, und dem Ziel, der Bewahrung der ortstypischen Struktur und Charak-
teristik widersprechen, verhindert werden.

5.9.2 Gestaltung der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen

Aufgrund des vorhandenen Ortsbildes mit innerértlichen Freiflachen/Garten soll auch hier zur Wah-
rung des Gebietscharakters die verbleibende nicht GUberbaubare Flache vornehmlich gartnerisch
angelegt werden.

5.9.3 Einfriedungen

Ziel dieser Festsetzung ist es, flr einen Siedlungsbereich gestalterisch unangepasste Lésungen,
vor allem einen sog. ,Einhausungscharakter* gegeniiber dem 6ffentlichen Raum gerade am Ende
der StichstraRe ,An der Schéaferei’, zu verhindern.

5.9.4 Werbeanlagen / Antennen

Grol¥flachige Werbeanlagen und Leuchtreklame sowie eine grofere Zahl von Antennen und Sa-
telliten-Empfanger wirden das Wohnumfeld erheblich beeintrachtigen und stéren und sind deshalb
nur eingeschrankt zulassig.

5.9.5 Gestaltung der Aufstellplatze fiir bewegliche Abfallbehalter

Neben der vornehmlich gartnerischen Gestaltung der nicht Gberbaubaren Flache sollen dariber
hinaus Abfallbehalter so untergebracht werden, dass sie das 6ffentliche StralRenbild nicht beein-
trachtigen.

6. Kosten der MaBnahme

Der Stadt Taucha entstehen durch die geplante Neubebauung keine Kosten und Aufwendungen.
Die Kosten des Verfahrens tragt der Antragsteller.

Machern, den 12.09.2019

Dipl.-Ing. Bianca Reinmold-Noéther
Freie Stadtplanerin
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