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1 Anlass und Beschreibung der Inhalte des B-Plans

1.1 Anlass des Bebauungsplans

Durch die wachsende Nachfrage nach Wohngrundstiicken im Leipziger Umland wird es gerade fur
junge Familien zunehmend schwieriger, geeignete Baugrundstiicke zu finden. Die Gemeinde
Otterwisch will dem entgegenwirken und durch die Mobilisierung geeigneter Baulandreserven die
Abwanderung junger Familien aus der Gemeinde stoppen.

Die Gemeinde Otterwisch plant daher, die bereits durch die StralRe Waldsiedlung erschlossenen
Grundstiicke einer wohnbaulichen Entwicklung zuzuflihren und stellt hierfiir einen qualifizierten
Bebauungsplan auf. Der Bebauungsplan ,Waldsiedlung Mitte* dient der stadtebaulichen Ordnung
und schafft die verbindliche baurechtliche Grundlage fiir die weitere Nutzung und die bauliche
Entwicklung der Grundstlcke.

1.2 Inhalte des Bebauungsplans

Fir das entsprechende Gebiet wird ein Bauleitplanverfahren durchgefihrt. Planungsziele sind:
e die Festsetzung der Art der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO,
e die Begrenzung der Hauser auf ein orttypische Mal}
o die Sicherung der Verkehrserschliefung, sowie
e die planungsrechtliche Sicherung der Griinausstattung.

Im Bebauungsplan werden dazu die Art und das Mal der baulichen Nutzung, die zuldssige Hohe
der Gebaude, die Bauweise und die uUberbaubaren Grundsticksflachen, sowie die notigen
ErschlieBungsflachen festgesetzt. Ergdnzende griinordnerische Festsetzungen und MafRnahmen
zum Erhalt und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sorgen fiir eine umweltvertragliche und
nachhaltige Entwicklung des Plangebiets.

Ziel ist es, hier eine wohnbauliche Entwicklung mit der Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes gemal § 4 BauNVO herbeizufiihren.

2 Grundlagen

2.1 Gesetzliche Grundlagen

Die Auflistung der Rechtsgrundlagen kann aufgrund der Vielzahl der beim Bauen zu beachtenden
Gesetze und Vorschriften nicht vollstdndig sein. Sie entbindet daher den Bauherren nicht, sich Gber
die geltenden Normen und Vorschriften selbstandig zu informieren. Hier aufgelistet sind nur die fr
die Verfahrensdurchflhrung und die Darstellungen des Bebauungsplans mafgeblichen
Rechtsgrundlagen in der zum Zeitpunkt der Planaufstellung geltenden Fassung:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geandert worden ist

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI IS 1802)
geandert worden ist
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e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist

e Sichsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016
(SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch Artikel 6 der Verordnung vom 12. April 2021 (SachsGVBI. S.
517) geandert worden ist

2.2 Planverfahren

Der Gemeinderat Otterwisch hat in der o6ffentlichen Sitzung vom 21.01.2020 unter der
Beschlussnummer 003/022/20 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 110 ,Waldsiedlung
Otterwisch® beschlossen. Der Bebauungsplan soll nach Ricksprache mit dem Landratsamt als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im vereinfachten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt
werden. Die Voraussetzungen des § 13a BauGB Bebauungspléne der Innenentwicklung sind
erfullt:

e aufgrund der vorhandenen Bebauung innerhalb und angrenzend an das Plangebiet kénnen
die unbebauten Grundstiicke fast noch als Baullicken betrachtet werden

e die festgesetzte Grundflache! betragt (selbst unter Berlcksichtigung des noérdlich
gelegenen Bebauungsplans ,Lindenstrale-Ost“) deutlich weniger als 20.000 m?,

e es werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet oder begriindet,

e es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzglter

e es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfédllen nach § 50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 wird
abgesehen. Eine Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 oder ein Umweltbericht nach § 2a, ist ebenfalls
nicht erforderlich. Es ist jedoch im Rahmen der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 darauf hinzuweisen,
dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

2.3 Ubergeordnete Planung

Bei der Planung wurden die folgenden ibergeordneten Planungsebenen berlicksichtigt:

2.3.1 Landesentwicklungsplan Sachsen

Der Landesentwicklungsplan (LEP 2013) als landesplanerisches Gesamtkonzept flir die raumliche
Ordnung und langfristige Entwicklung Sachsens und seiner Teilrdume setzt den Rahmen flr
fachliche Planungen. Der Landesentwicklungsplan ist seit dem 31.08.2013 rechtskraftig.

Laut LEP 2013 wird die Gemeinde Otterwisch als landlicher Raum eingestuft und gehoért zum
Mittelbereich des Mittelzentrums Grimma.

Folgende Ziele des LEP 2013 sind fir den Bebauungsplan von Relevanz:

1 Fur BP ,Lindenstrale Ost*: festgesetzte GR = 1.100 m?, fur BP ,Waldsiedlung Mitte®: festgesetzte GR = 1.490 m?
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22213 Die Festsetzung neuer Wohngebiete soll in zumutbarer Entfernung zu den
Versorgungs- und Siedlungskernen erfolgen.

22214 Die Festsetzung neuer Baugebiete aullerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ist nur in Ausnahmeféllen zuldssig, wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht ausreichend
Flachen in geeigneter Form zur Verfiigung stehen. Solche neuen Baugebiete sollen in
stddtebaulicher Anbindung an vorhandene im Zusammenhang bebaute Ortsteile festgesetzt
werden.

22216 Eine  Siedlungsentwicklung, die Uber den aus der natlrlichen
Bevolkerungsentwicklung, aus den Anspriichen der ortlichen Bevolkerung an zeitgemalle
Wohnverhaltnisse ... hinausgeht, ist nur in den zentralen Orten gemaf ihrer Einstufung und in den
Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion zulassig.

22219 Eine Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden.

22.2.1.10 Die Siedlungsentwicklung ist auf die Verknipfungspunkte des OPNV zu
konzentrieren.

Diese Ziele des LEP 2013 werden wie folgt beachtet:

Das Planvorhaben steht nicht im Widerspruch zu den Zielen der Landesplanung. Die neue
Wohnbebauung beschrankt sich auf lediglich 5 Grundstiicke. Die Planung stellt daher im Sinne der
Landesplanung keine neue Siedlungsentwicklung dar.

Der Bebauungsplan erganzt lediglich die umliegende Bebauung entlang der Stralle Waldsiedlung
und ist aufgrund der geringen Anzahl der geplanten Wohngrundsticke eindeutig der
Eigenentwicklung zuzuschreiben.

Das Plangebiet befindet sich in Otterwisch und damit innerhalb eines Versorgungs- und
Siedlungskerns.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile.

Eine Zersiedlung der freien Landschaft kann durch den Bebauungsplan ausgeschlossen werden,
da das Plangebiet bereits auf drei Seiten von Bebauung umgeben ist.

Das Plangebiet ist Giber mehrere Bushaltestellen und iber den Bahnhof Otterwisch vergleichsweise
gut an den OPNV angebunden.

2.3.2 Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2020

Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen ist mit der Bekanntmachung am 16. Dezember 2021 in
Kraft getreten. Der neue Regionalplan behalt die prinzipiellen Planungsziele des bestehenden
Regionalplans bei, es gibt jedoch folgende Abweichungen / Ergdnzungen:

e im Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2020 ist die Gemeinde Otterwisch als Versorgungs-
und Siedlungskern ausgewiesen

e Otterwisch liegt in der Landschaftseinheit ,Sandléss-Ackerebenen-Landschaften
Naunhofer Land*

e die Flachen sudlich der Bebauung ,Waldsiedlung® sind als Vorranggebiet Arten- und
Biotopschutz ausgewiesen, das Plangebiet ist davon nicht betroffen

e in der Festlegungskarte 15 ,Sanierungsbedurftige Bereiche der Landschaft” ist u.a. der ca.
100 m westlich verlaufende Gdselbach als Schwerpunkt fiir eine naturnahe Gewésser-
entwicklung ausgewiesen.
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e In der Festlegungskarte 15 ,Sanierungsbedirftige Bereiche der Landschaft® ist das
Plangebiet (teilweise) als ,Gebiet mit besonderen Anforderungen des Grundwasser-
schutzes” (Z 4.1.2.5) ausgewiesen.

Weitere Schutzgebiete fiir Natur und Landschaft, Okologische Verbundsysteme, Griinziige und
Hochwasserschutzgebiete werden durch die Planung nicht berthrt.

Die Ziele des Regionalplans zum Siedlungswesen (Z 2.2.1.1, Z 2.2.1.2, Z 2.2.1.6) werden analog
der oben genannten relevanten Ziele des LEP 2013 eingehalten.

2.3.3 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Otterwisch bildet zusammen mit der Stadt Bad Lausick die
Verwaltungsgemeinschaft Bad Lausick / Otterwisch. Fir die Verwaltungsgemeinschaft existiert ein
rechtswirksamer Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahre 2006.

Das Plangebiet ist im FNP als Fldche fiir die Landwirtschaft dargestellt. Damit widerspricht der
Bebauungsplan formal den Darstellungen des festgestellten Flachennutzungsplanes.

Gemal §13a Abs. 2 Nr.2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der von
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist. Die geordnete stédtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets darf dabei nicht beeintrachtigt werden.

Die westlich und suddstlich angrenzenden Flachen sind als Gemischte Baufldchen dargestellit.

Abb.1: Auszug aus dem FNP der Verwaltungsgemeinschaft Bad Lausick / Otterwisch mit Plangebiet (rot)

2.3.4 Naturschutzrecht

Von der Planung sind keine Schutzgebiete des Naturschutzrechts betroffen. Die nachsten
Schutzgebiete (FFH Separate Fledermausquartiere in Mittel- und Nordwestsachsen, SPA
Laubwaldgebiete Ostlich Leipzig, LSG Partheaue) befinden sich zwar nur 90 m stdlichdstlich, sind
aber bereits durch die vorhandenen Wohngrundstiicke sudlich der Waldsiedlung vom Plangebiet
abgegrenzt. Eine Betroffenheit ist daher ausgeschlossen.
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Abb.2: Schutzgebiete (griin) und Plangebiet (rot) Quelle: RAPIS 10/2024

2.4 Zeichnerische Unterlagen

Als zeichnerische Unterlage dient der digitale Auszug aus der Liegenschaftskarte der Gemarkung
Otterwisch mit Stand 24.05.2024 vom Vermessungsamt Landkreis Leipzig. Der Bebauungsplan
wird im Mafstab 1:1.000 dargestellt.

3 Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Norden der Ortslage Otterwisch und erstreckt sich mit einer Lange von ca.
140 m und einer Tiefe von ca. 55m entlang der Stralte Waldsiedlung. Es beinhaltet Teile der
Flursticke 1251, 1252a, 1252b, 1253/7 und 1176 der Gemarkung Otterwisch.

Das Plangebiet hat eine GréRRe von ca. 6.960m>.

Es ist leicht hiigelig und variiert zwischen 152,8m NHN und 154,6m NHN.

3.1 Umgebung

Der Ort Otterwisch ist im Umfeld des Plangebietes gepragt durch eine dérfliche Bebauungsstruktur.
Die stralRenbegleitende Bebauung von Waldsiedlung und Lindenweg besteht lberwiegend aus
relativ groRen giebelstandigen Wohnhauser mit Grundflachen zwischen 100m? und 250m?, die sich
auf langgestreckten Grundstliicken aneinanderreihen.

Nordlich des Plangebietes befindet sich das Geldnde der Agrargenossenschaft Otterwisch, sowie
teils als Weide genutzte Grinflachen .

3.2 vorhandene Nutzung

Der zentrale Bereich des Plangebietes ist bereits mit einem Wohnhaus bebaut, die beidseitig
angrenzenden Flachen werden landwirtschaftlich genutzt. Die sudwestliche Teilflache war friher
eine Sandgrube, die spater wieder verfillt wurde.

Planungsbiiro Hanke GmbH 7
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Abb.3: Plangebiet [Quelle: RAPIS - Raumplanungsinformationssystem Sachsen 09/2020]

3.3 Stadtebauliches Konzept

Fir das Plangebiet soll eine Bebauung mit Einfamilienhausern ermdoglicht werden, die vorhandene
Bebauung soll dabei malistabsgebend sein. Mdgliche Nutzungskonflikte oder durch die geplante
Bebauung entstehende Einschrankungen sollen durch den B-Plan mdglichst ausgeschlossen
werden.

Nutzungskonflikte

Das bereits im Plangebiet vorhandene Wohnhaus auf dem Flurstiick 1252a hat zum angrenzenden
Grundstiick 1252b drei Fensterdffnungen mit einem Abstand von ca. 40 cm zur Flurstlicksgrenze.
Hier wird durch die Festsetzungen des B-Plans eine Bebauung ausgeschlossen, um die Belichtung
des Wohnhauses weiterhin zu gewahrleisten.

vermiedene Einschrankungen

Durch die geplanten Wohngrundstiicke wird ein Abstand von ca. 50m zum Betriebsgelande der
Agrargenossenschaft Otterwisch eingehalten

Die an das Plangebiet angrenzende Zufahrt zum Betriebsgeldande der Agrargenossenschaft
Otterwisch wird so gestaltet, dass im taglichen Betrieb eine gefahrlose Ausfahrt mdglich ist:

e zur vorhandenen Zufahrt wird durch die Wohngrundstliicke ein Abstand von ca. 6m
eingehalten

e im Einfahrtsbereich wird springt das angrenzende Wohngrundstliick zur besseren
Einsehbarkeit etwas zurtck

e zusatzlich wird eine ,Flache, die von Bebauung freizuhalten ist* festgesetzt, dass die Sicht
nicht durch Garagen o.a. verstellt werden kann
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Der Bebauungsplan gibt den unterschiedlichen Bebauungsabsichten einen ordnenden Rahmen
unter Berlcksichtigung angrenzenden Nutzungen und unter Beriicksichtigung nachbarschitzender
Interessen.

3.4 Immissionsschutz

Nordlich des Plangebiets befindet sich die folgenden landwirtschaftlichen / gewerblichen Betriebe
(s. Anlage 2 Abb.4):

e Agrargenossenschaft Otterwisch e.G.

¢ Landwirtschaftsbetrieb & Direktvermarktung Christian Hahn
e Fuhrgeschaft Lutz Steinbach

e Tierhaltung Wiesenstralle Andreas Schreiber

Fir den benachbarten Bebauungsplan ,Otterwisch Lindenstralle“ wurde zur Beurteilung der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse von der Fa. Lucking und Hartel eine
Immissionsprognose? erarbeitet. Mit dem Ergebnis, dass es nur in den ndérdlichen Teilbereichen
des B-Plans ,LindenstraBe“ zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Allgemeine
Wohngebiete im Nachtzeitraum kommen kann. Die Orientierungswerte fur Allgemeine
Wohngebiete im Tagzeitraum werden im gesamten Planbereich eingehalten.

Da das Plangebiet B-Plan ,Waldsiedlung Mitte“ sudlicher liegt und maRgeblich nur von den
Immissionen der Agrargenossenschaft Otterwisch betroffen ist, ist hier mit einer Uberschreitung
nicht zu rechnen. Bei den nachsten Gebduden handelt es sich zudem um eine Fahrzeuggarage
und ein Futtermittellager, von denen im Nachtzeitraum auch keine Emissionen ausgehen.

(zu Immissionsschutz siehe auch Textliche Festsetzung TF 1.1 und Kennzeichnung K1)

3.5 ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits Uber die StralRe Waldsiedlung erschlossen. In der Stral3e liegen alle
gangigen Medien an.

Loschwasser

Unmittelbar norddstlich des Plangebietes befindet sich ein Léschwasserbecken.

3.5.1 Niederschlagswasser

Fir den sidwestlichen Teil des Plangebiets wurde zur Prifung der Bebaubarkeit aufgrund der
vorhandenen Auffillungen eine Baugrunduntersuchungen durchgefihrt (s. Anlage 1). Aufgrund der
Auswertung des Baugrundgutachtens ist im Plangebiet prinzipiell von einer madglichen
Versickerung auszugehen, da der natlrliche anstehende Boden Uberwiegend aus glazialen
Sanden besteht. Die inhomogenen Auffiillungen speziell im siidwestlichen Bereich in Verbindung
mit dem Grundwasserstand erlauben aber keine generellen Aussagen zur mdglichen Versickerung,
sondern erfordern jeweils einen standortkonkreten Versickerungsversuch bei Kenntnis der
geplanten Bebauung.

Da die Versickerung gemall Baugrundgutachten prinzipiell mdglich ist (notfalls durch
Bodenaustausch), wird die Versickerung auf den jeweiligen Grundstiicken festgesetzt.

2 s. Anlage 2
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4 Planinhalt / Begriindung

4.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgt im Norden anhand der geplanten
Nutzungsgrenzen. Die Tiefe der geplanten Wohngrundstiicke orientiert sich am Umfeld und
entspricht etwa 50m. Die nérdlichen Bereiche der Flurstlicke 1252a und 1252b sind nicht innerhalb
des Geltungsbereiches, da es hier keinen Regelungsbedarf gibt.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan auf Grundlage des §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
in Verbindung mit §1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Zeichnerische Festsetzung:

In der Planzeichnung wird fir die Bauflachen ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
[§ 4 BauNVO]

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen, erganzend sollen aber auch andere
Nutzungsarten ermdoglicht werden. Durch die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet regelt § 4
BauNVO, welche Nutzungsarten allgemein oder ausnahmsweise zulassig sind.

Zusatzlich kénnen nach § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO abweichend von § 4 BauNVO bestimmte
Nutzungsarten ausgeschlossen oder fir zuldssig erklart werden, solange die Zweckbestimmung
des Baugebietes gewahrt bleibt.

Nebenanlagen fiir Tierhaltung

Die Darstellung der angrenzenden Nutzungen im FNP als gemischte Bauflache zielen auf die
Festsetzung eines Dorfgebietes ab, um die vorhandenen dorflichen Strukturen zu starken. Daher
sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplans keine Verhaltnisse geschaffen werden, die einer
dorftypischen Nutzung entgegenstehen.

Gerade im landlichen Raum besteht ein hohes Beschwerdepotenzial im Bereich Immissionsschutz
zwischen Wohn- und landwirtschaftlicher Nutzung. Larm und vor allem Gertiche durch Tierhaltung
und Mistablagerungen etc. werden von den Nachbarn nicht hingenommen, so dass unter
Umsténden schon das Halten weniger Tiere als problematisch angesehen wird.

Um den dorflichen Charakter zu erhalten, zu starken oder zu entwickeln, wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass im WA auch Anlagen fiir die Tierhaltung allgemein zulassig sind, solange sie sich
der Wohnnutzung unterordnen und als Nebenanlage gewertet werden kénnen.

Die Festsetzung hat eher klarstellenden Charakter und wird in den Bebauungsplan aufgenommen,
um potenzielle Kaufer / Bewohner auf eine mdgliche Beeintrachtigung durch Emissionen einer
w<dorftypischen® Tierhaltung hinzuweisen, um nicht die mdgliche Nutzung der vorhandenen und
geplanten Grundstiicke durch die Beschwerdemdglichkeiten von Nachbarn  unnétig
einzuschranken.

TFE1.1: Im Allgemeinen Wohngebiet sind untergeordnete Nebenanlagen, auch Anlagen
fur die Tierhaltung, im Sinne des § 14 BauNVO allgemein zulassig.

Unzuldssige Nutzungen

Planungsbiiro Hanke GmbH 10
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Da das Plangebiet nur durch untergeordnete Stral’en erschlossen ist, die nur fir den Anwohner-
verkehr ausgelegt sind, werden durch zusatzliche Festsetzungen besonders besucherintensive
Nutzungen ausgeschlossen. Dazu zahlen insbesondere Tankstellen, die durch einen besonders
hohen Zu- und Abgangsverkehr durch PKW gekennzeichnet sind, aber auch Anlagen fur
Verwaltungen.

TF 1.2 Tankstellen und Anlagen fiir Verwaltungen sind im Allgemeinen Wohngebiet
unzuldssig.

Alle anderen in Allgemeinen Wohngebieten zuladssigen Nutzungsarten werden nicht weiter
eingeschrankt und sind entsprechend § 4 BauNVO im Plangebiet allgemein oder ausnahmsweise
zuldssig, wobei sich aufgrund der geringen Plangebietsgrée viele Nutzungen von selbst
ausschlieRen.

Fir das Plangebiet ergeben sich daraus prinzipiell folgende zuldssige Nutzungsarten:

Zulassig sind:
e Wohngebaude,
o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,
o Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
e Anlagen fir die Tierhaltung, die das Wohnen nicht stéren und ihm untergeordnet sind.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Gartenbaubetriebe.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit
§ 16 ff BauNVO festgesetzt.

4.3.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl ist mafRgeblich fiir den Grad der Versiegelung und steuert daher unmittelbar
die Eingriffe in das Schutzgut Boden und in den Naturhaushalt.

Aufgrund der pragenden Umgebungsbebauung wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit GRZ = 0,3
festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt zeichnerisch in der jeweiligen Nutzungsschablone fur das
Wohngebiet.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden bei der Ermittlung der Grundflachen auch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauGB und baulichen Anlagen
unterhalb  der  Geldndeoberflaiche = mitgerechnet.  Gleichzeitig  erlaubt der §19
Uberschreitungsméglichkeiten der GRZ fiir Nebenanlagen um bis zu 50%, die durch den B-Plan
nicht eingeschrankt werden sollen.

4.3.2 Grundflache fiir Wohngebaude

Zur Bewahrung des Ortsbildes wird die Grundflache fir Wohngebdude auf ein ortstypisches Maf}
begrenzt. Fir Wohngebaude wird eine maximale Grundflache festgesetzt: GR = 200m?2.
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Durch die Beschrankung der Festsetzung auf Wohngebaude ist es moglich, zusatzlich gewerblich
genutzte Gebaude innerhalb der Baugrenzen auch mit einer gréReren Grundflache zu errichten.

4.3.3 Hohe der baulichen Anlagen
Traufhdhe

Die Traufhdhe wird als Obergrenze mit TH = 5,5m festgesetzt und berlcksichtigt in etwa die
angrenzenden Gebaude (Traufhdhen zwischen 4m und 5m). Ergadnzend wird unter den
,Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen® die Kniestockhthe festgesetzt, welche die maximale
Traufthdhe zusatzlich einschrankt.

Die Festsetzung der Traufhéhe gilt nur fir die Haupttraufe, so dass genigend Spielraum fir
untergeordnete gestalterische Elemente wie Gauben, Zwerchgiebel etc. besteht.

Héhenbezugq

Aufgrund der vorhandenen Hohenunterschiede im Plangebiet von ca. 2m wird in diesem Fall der
Hohenbezug nicht in Bezug z.B. zur Verkehrsflache festgesetzt, da sich hier lagebedingte
Hoéhenabweichung der Gebaude ergaben.

Stattdessen wird fur die Festsetzungen der Trauf- und Firsthdhe die natiirliche Geldndehéhe - wie
sie in der Sachsischen Bauordnung zusammen mit der Verwaltungsvorschrift zur SachsBO zur
Ermittlung der Abstandsflachen definiert ist — als mafigebliche Bezugshdhe festgesetzt.

TF 2.2 Als Bezugshohe fiir die Festsetzungen der Traufhhe wird entsprechend § 2
Abs. 3 Satz 2 SachsBO die vorhandene natiirliche Gelandeoberflache im Mittel
fiir das jeweilige Bauvorhaben festgesetzt.

Da die maRgeblich Einschrankung der Gebaudehdéhe nicht die Traufhéhe, sondern die maximale
Kniestockhohe im Obergeschoss darstellt, ist der Hohenbezug hinreichend konkret.

4.4 Bauweise

Die Bauweise wird zeichnerisch in der Nutzungsschablone festgesetzt, hier offene Bauweise.
Zulassig sind Einzelhdauser und Doppelhauser.

4.5 Uberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB festgesetzt.
Mit der Bestimmung der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Sinne von § 23 BauNVO wird
festgelegt, an welcher Stelle des Baugrundstickes die Bauausfiihrung der Hauptbaukdrper
maoglich ist.

Im Plangebiet wird die Uberbaubare Grundsticksflache zeichnerisch durch Baugrenzen
festgesetzt. Die Baugrenzen werden mit einer ortstiblichen Tiefe entlang der Erschlielungsstralle
festgesetzt.

Die festgesetzten Baugrenzen gelten jeweils fir die Hauptbaukdrper der Hauptgebaude. Gemaf
§23(3)S.2und (5) S.2 BauNVO sind Vor- oder Rickspriinge von Gebaudeteilen auch ohne
besondere Festsetzungen im Bebauungsplan zuldssig. Neben untergeordneten Bauteilen gelten
die Abweichungen auch fiir untergeordnete Gebaudeteile, die gemal § 6 Abs. 6 SachsBO auch in
den Abstandsflachen zulassig sind.

So kénnen beispielsweise die Baugrenzen Gberschritten werden durch:

e vor die AuBenwand vortretende Bauteile, (wie Gesimse, Dachuberstande)
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e durch Vorbauten (wie Erker oder Wintergarten) wenn sie nicht mehr als ein Drittel der
Breite der jeweiligen AuRenwand in Anspruch nehmen, nicht mehr als 1,50 m vor diese
AuBenwand vortreten und mindestens 2 m von der gegeniberliegenden Nachbargrenze
entfernt bleiben.

Nebengebdude, Garagen und sonstige Nebenanlagen sind ebenfalls auflerhalb der Baugrenzen
zulassig.

Flache, die von Bebauung freizuhalten ist

Im Bereich der Zufahrt zur Agrargenossenschaft wird eine Flache, die von Bebauung
freizuhalten ist festgesetzt, dass die Sicht fur die Ein- und vor allem Ausfahrt nicht durch Garagen
0.a. verstellt werden kann. Eine Einzaunung der Flache gemaf B 3 ist mdglich.

4.6 Verkehrsflache

offentliche Verkehrsflache

Die bestehende Strafle ,Waldsiedlung® wird im Geltungsbereich als o6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Die Abgrenzung erfolgt entlang der vorhandenen Flurstlicksgrenzen..

private Verkehrsflache

Im Plangebiet wird zusatzlich im Einfahrtsbereich zur Agrargenossenschaft eine private
Verkehrsflache festgesetzt, um eine bessere Einsicht auf die Stralle zu gewahrleisten.

4.7 Flachen fiir Nebenanlagen, hier Stellplatze

Um den Verkehr auf der Stralle Waldsiedlung nicht zu behindern, wird festgesetzt, dass die fur die
Nutzung der Wohngrundstiicke erforderlichen Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick
nachzuweisen und auch zu nutzen sind.

Mit der Festsetzung soll das Abstellen von Fahrzeugen auf der Stralle ausgeschlossen werden,
um die vorhandene Nutzung insbesondere durch grof3e landwirtschaftliche Fahrzeuge der
angrenzenden Agrarbetriebe nicht zu behindern.

TF 3.1: Die fir die Nutzung der Wohngrundstiicke erforderlichen Stellpldtze sind auf
dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen und zu nutzen.

Die erforderlichen Stellplatze sind nicht gleichzusetzen mit den notwendigen Stellpldtzen gemafld
Richtzahlentabelle fiir den Stellplatzbedarf®, sondern kann je nach Anzahl der Bewohner mit
(potenziell) eigenem Auto oder zu erwartenden Besucherverkehr deutlich héher sein.

Durch die Baugrenzen wird ein ausreichender Abstand zur Verkehrsflache eingehalten, so dass
auch eine spatere Ergdnzung von Stellplatzen gewahrleistet werden kann.

4.8 Griinflachen

Im Plangebiet werden zwei Griinflaichen mit der Zweckbestimmung ,,Bliihstreifen“ festgesetzt,
die eine Okologische Entwicklung des Plangebietes gewahrleisten sowie Konflikie mit der
unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung minimieren sollen. Die Flache soll
Okologisch / insektenfreundlich als extensive Blihwiese entwickelt werden.

3 ,Richtzahlentabelle fir den Stellplatzbedarf und den Bedarf an Abstellplatzen fiir Fahrrader aus der
Verwaltungsvorschrift des Séchsischen Staatsministeriums des Innern zur Séchsischen Bauordnung
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Die Festsetzung der Zweckbestimmung ,Blihstreifen“ schliet eine zusatzliche Bepflanzung der
Flachen mit z.B. Bdumen und Strauchern nicht aus.

4.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB kénnen im Bebauungsplangebiet fir einzelne Flachen
das Anpflanzen oder der Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt werden.

4.9.1 Geholzpflanzungen

Zur umweltvertraglichen Entwicklung des Plangebiets werden unterschiedliche Pflanzmalinahmen
einheimischer Gehdlze innerhalb des Plangebietes festgesetzt.

Durch die Pflanzfestsetzung einheimischer Gehdlze werden neue Lebensraume fir Flora und
Fauna geschaffen. Neben den okologischen Vorteilen dient die Festsetzung der Gestaltung und
Durchgriinung des Plangebietes. Fir das Plangebiet wurde eine Pflanzliste einheimischer und
standortgerechter Baum- und Gehodlzarten erstellt, die typische Gehdlze in der Feldflur und / oder
im dorflichen Umfeld darstellen.

Die Festsetzungen dienen nur der Mindestbegriinung, die die dkologische Funktion innerhalb des
Siedlungszusammenhangs und im Ubergang von Siedlung zu Landschaft starken soll. Weitere
Arten, die nicht in Teil der Pflanzliste sind, kdnnen zuséatzlich gepflanzt werden.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern [§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

TF4.1: Im Allgemeinen Wohngebiet WA ist je vollendete 300 m? Grundstiicksflache
mindestens ein Baum / Geholz der Pflanzliste zu pflanzen und in der natiirlichen
Wuchsform dauerhaft zu erhalten. Das Anpflanzen hat spatestens ein Jahr nach
Aufnahme der Wohnnutzung zu erfolgen.

Festsetzungen fiir die Erhaltung von Bdumen und Strduchern [§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB]

TF 4.2: Die mit dem Planzeichen ,,Baumerhalt” festgesetzten Baume sind dauerhaft zu
erhalten oder bei Abgang gleichartig oder mit einem Baum aus der Pflanzliste
(Pflanzqualitat mind. 3 x verpflanzt, Stammumfang mind. 25 cm) zu ersetzen.

4.9.2 Okologisch wertvolle Heckenpflanzungen

TF 4.3: Die Verwendung von Koniferen und anderen nacktsamigen Gehoélzen, deren
Laub nadel- oder schuppenférmig ist (Tanne, Fichte, Lebensbaum,
Scheinzypresse, Eibe u.d.), ist als Heckenpflanzung innerhalb des Plangebietes
nicht zulassig.

Begrindung:

Hecken werden zumeist entlang der Grundstiicksgrenzen gepflanzt und Ubernehmen nicht blof3
Wind- und Sichtschutz, sondern auch wichtige Lebensraumfunktionen und aufgrund ihrer linearen
Gestalt auch eine wichtige Biotopvernetzungsfunktion. Um die dkologischen Vorteile innerhalb des
Plangebietes nutzen zu kénnen, werden durch die Festsetzung Hecken aus nichtheimischen oder
nicht standortgerechten Gehdlzen ausgeschlossen. Dazu gehéren insbesondere Thuja-
(Lebensbaum-) Hecken, aber auch Scheinzypressen- oder Tannen-Hecken.
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Stattdessen wird zum Erreichen der 0©kologischen Ziele und zur Verbesserung der
Lebensraumvernetzung fir Hecken die Verwendung verschiedener heimischer standortgerechter
Laubgehoélze, standortgerechter Obstbaume und -straducher und heimischer oder ortlich typischer
Stauden empfohlen (s.a. Pflanzliste - heimische Arten fir Schnitthecken).

4.9.3 Begrunung nicht iberbauter Flachen

Laut § 8 SachsBO sind die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahme-
fahig zu belassen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer
anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.

Zur Klarstellung wird der § 8 SachsBO inhaltlich als Festsetzung aufgenommen, um eine
bodenvertragliche, dkologisch wertvolle und landschaftsasthetische Entwicklung des Baugebietes
sicherzustellen und um die Puffer- und Filterfunktion des Bodens Uber die belebte Bodenzone nicht
zu beeintrachtigen.

TF 4.4: Die nicht iiberbauten Flachen im Allgemeinen Wohngebiet sind wasser-
aufnahmefahig zu belassen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem
nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Flachen
entgegenstehen.

4.9.4 Festsetzungen zum Schutz des Grundwassers

Niederschlagsentwasserung

TFE4.5: Im WA st das auf den Baugrundstiicken anfallende unbelastete
Niederschlagswasser, soweit es nicht fiir Brauchwasserzwecke verwendet wird,
auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu versickern.

Durch die vollstandige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den jeweiligen
Baugrundsticken kann eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung durch die geplante
Bebauung ausgeschlossen werden. Der Boden im WA st flr eine Versickerung
(schichtenabhangig) geeignet (vgl. 3.1.3 Niederschlagswasser).

4.9.5 Bodenschutz

Aufgrund seiner Bedeutung als wichtige Lebensgrundlage flir Menschen, Tiere und Pflanzen und
als natlrliche Ressource ist der Oberboden gesetzlich geschitzt. Fir die Bewertung der
Bodenfunktionen sind die Vorgaben nach § 2, Abs. 2 und 3 BBodSchG grundlegend. Schutzwiirdig
sind insbesondere:

e die Funktionen des Bodens als Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere,
Pflanzen und Bodenorganismen,

e die Funktion von Boden als Bestandteil des Naturhaushalts mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen,

e die Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsfunktion von Bdéden als Abbau-, Ausgleichs- und
Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen, insbesondere auch zum Schutz des
Grundwassers

e Fur vegetationstechnische Zwecke, Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsfunktionen ist die
Struktur der anorganischen Bestandteile, der Gehalt und die Qualitat der organischen
Bestandteile, das Wasserhaltevermdgen sowie der Nahrstoffgehalt von Bedeutung.
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Der besondere Schutz des Oberbodens ergibt sich in Deutschland unter anderem aus § 202
BauGB. Hier heilt es: ,Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie
bei wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.* Daher wird folgenden
Festsetzung zum Schutz des vorhandenen Oberbodens in den Bebauungsplan mit aufgenommen.

TF4.6: Im Zuge von BaumaBnahmen ist der Oberboden zu sichern und zur Herstellung
von Vegetationsflaichen wieder zu verwenden.

5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

GemaR § 89 SachsBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB kann die Gemeinde Ortliche Bauvorschriften tiber
die Gestaltung baulicher Anlagen erlassen, die ber die Inhalte des §9 BauGB hinausgehen. Fir
das Plangebiet werden die folgenden Bauvorschriften Bestandteil der Satzung. Die o6rtlichen
Bauvorschriften gelten nicht fiir Nebenanlagen und Garagen / Carports.

5.1.1 Dachformen

B 1: Im Allgemeinen Wohngebiet sind Hauptgebaude nur mit Satteldach, Walmdach und /
oder Kriippelwalmdach zulassig.

Begrindung:

Das Umfeld ist gepragt durch eine dorfliche teils historische Bebauungsstruktur Struktur. Es
wechseln sich Wohngebaude und (ehemalige) Wirtschaftsgebaude unterschiedlicher GréRe und
Hohe ab. Die vorhandenen Dachformen sind aber ausschliellich auf Sattel- und Walmdacher
sowie ihre Mischformen (z.B. Krippelwalmdach, Walm-Kehldach, Zeltdach, Zwerchdach, ...)
beschrankt. Fir Wohngebaude werden daher als zulassige Dachformen nur Satteldach Walmdach
und / oder Kriippelwalmdach festgesetzt. Kombinationen aus den jeweiligen Dachformen sind mit
der Festsetzung ,und / oder” ebenfalls mdglich (Kreuzdach, Zwerchdach, ...).

Die zuldssige Dachneigung wird auf 35°-50° begrenzt.

5.1.2 Kniestockhohe

B 2: Im Obergeschoss ist eine maximale Kniestockhdhe von 1,8m zulassig.
Begrindung:

Da im Umfeld ausschlieBBlich Hauser mit Erdgeschoss und Dachgeschoss vorhanden sind, sollen
zur Wahrung des Ortsbildes klassische zweigeschossige Gebdude ausgeschlossen werden. Um
die Gebdude nicht durch zu strenge HOhenfestsetzungen der Traufe zu reglementieren (die auch
durch z.B. geringe Geschosshéhen umgangen werden kénnen), wird zusatzlich zur Traufhéhe die
Kniestockhohe fir das OG begrenzt. Durch die Hohe von 1,8m wird die Nutzung des
Obergeschosses nur gering eingeschrankt, das Orts- und Landschaftsbild aber in seinen
Grundzigen bewahrt.

5.1.3 Einfriedungen

B 3: Grundstiickseinfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind nur in leichter oder
nicht blickdichter Bauart bis zu einer Hohe von 1,3 m oder als Laubhecken bis zu
einer Hohe von 1,5 m zulassig.

Eine Einfriedung ist nicht zwingend vorgeschrieben.
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6 Kennzeichnungen / Hinweise

6.1 Kennzeichnungen

Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Immissionen

K1: Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes kann es aufgrund bereits vorhandener
oder zukiinftiger dorftypischer Nutzungen auf den angrenzenden Grundstiicken zu
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete kommen.
Uberschreitungen sind bis zu den Immissionsrichtwerten von Dorfgebieten mdglich.

Begrindung:

Die Lage des Plangebiets innerhalb des historischen Ortes Otterwisch mit teils noch bestehenden
Hofstellen und landwirtschaftliche Betriebe bedingt eine z.T. vorhandene - sowie eine zukunftig
maogliche - ,dorftypische“ Nutzung auf den angrenzenden Grundstiicken.

Die Darstellung der angrenzenden Grundsticke im FNP als gemischte Baufldche bringt den
Planungswillen der Gemeinde zum Ausdruck, den dérflichen Charakter von Otterwisch mit den in
einem Dorfgebiet zuldssigen Nutzungsarten:

. Wohnen,

. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe,
. nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

. der Versorgung des Gebiets dienende Handwerksbetriebe

zu erhalten und zu entwickeln.

Um diese Entwicklung nicht durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (und den damit
verbundenen erhdhten Anforderungen an den Immissionsschutz) zu gefahrden, wird durch die
Kennzeichnung ausdricklich darauf hingewiesen, dass es aufgrund bestehender oder zukiinftige
angrenzender Nutzungen zu Uberschreitungen der Orientierungswerte kommen kann.

Typische Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fir WA-Gebiete entstehen in Dorfgebieten in
den Bereichen:

. Geruchs-Immissionen, (z.B. durch Tierhaltung, Dingung)
. zeitweise Larm-Immissionen (z.B. Tierhaltung, Maschineneinsatz, ...)
. selten Rauch- oder Staub-Immissionen (Ernte, Feuer, ... )

Die typischen Uberschreitungen sind (im Gegensatz zu Verkehrs- oder Gewerbe-Larm) zeitlich
sehr begrenzt und gut mit einer Wohnnutzung vereinbar.

Da in einem Dorfgebiet grundsatzlich auch gewohnt werden kann, kann bei Einhaltung der
entsprechenden Orientierungswerte fur Dorfgebiete auch davon ausgegangen werden, dass
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet gewahrleistet sind.
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7 Eingriffs- / Ausgleichsbetrachtung

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt, wobei der
Gesetzgeber davon ausgeht, dass die Eingriffe in den Fallen des §13a BauGB schon vor dem
Eingriff zuldssig waren.

Durch die Verringerung der GRZ auf 0,3 ohne Uberschreitungsméglichkeit fiir Nebenanlagen
wurden schon MafRnahmen zur Minderung des Eingriffs ergriffen. Durch die Festsetzungen zum
Erhalt und zum Anpflanzen von Gehdlzen und durch die zusatzlichen grinordnerischen
Festsetzungen wird daflir Sorge getragen, dass das Plangebiet sich landschafts- und
umweltvertraglich entwickelt.

Ausgleichsmalinahmen zur Minderung des Eingriffs sind Bestandteil des Bebauungsplans.

8 Verfahrensvermerke

Die Verfahrensvermerke sind auf der Planzeichnung zu finden und werden entsprechend dem
Planverfahren ergénzt.

9 Flachenbilanz

Nutzung Fliche GRz GRZ Il | max. Versiegelung
in m? in m?

Bestand Planung Bilanz Planung

Wohngebiet 778 5.759 4.981 0,3 0,45 2.592

Grinflache - 586 586

Verkehrsflache 428 439 11

Landwirtschaftsflache 5.578 - - 5.578

Summe 6.784 6.784 -
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10 Pflanzliste

Artenliste fiir Laubbdume

Feldahorn Acer campestre
Sandbirke Betula pendula
Hasel Corylus avellana
Quitte Cydonia oblonga
Walnuss Juglans regia
Holzapfel Malus sylvestris
Kulturapfel Malus domestica
Vogelkirsche Prunus avium, Wildform / Zuchtform
Pflaume Prunus domestica
Traubenkirsche Prunus padus
Kulturbirne Pyrus communis
Wildbirne Pyrus pyraster

Schwarzer Holunder ~ Sambucus nigra

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde kénnen auch weitere Baumarten gepflanzt
werden.

mogliche heimische Arten fiir Schnitthecken

immergriin

Berberitze Berberis vulgaris
europ. Feuerdorn Pyracantha coccinea
europ. Eibe Taxus baccata

Wintergriner Liguster Ligustrum vulgare Atrovirens

laubabwerfend

Blutbuche Fagus Sylvatica Purpurea
Rotbuche Fagus Sylvatica
Hainbuche Carpinus Betulus
Kornelkirsche Cornus mas
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