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Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 19 "Buroer Feld", Stadt Coswig (Anhalt)

0. VORBEMERKUNGEN

Mit Blick auf die wirtschaftliche Entwicklung ist auch die Stadt Coswig (Anhalt) als
Grundzentrum im I&ndlichen Raum von den Auswirkungen des tiefgreifenden
Strukturwandels betroffen. Somit ist es geradezu unerl@sslich, wirtschaftliche Impul-
se aufzugreifen und Anstrengungen zu unternehmen, die Lebensumsténde und -
pbedingungen der Menschen zur Starkung des grundzentralen Status und damit
dem zentralértlichen Bezugspunkt des Iandlichen Raumes zu verbessern.

Neben einer Strategie zur Entwicklung der Freizeit- und Erholungsfunktion als
Teil der Starkung des Wirtschafts- und Arbeitsstandortes Coswig (Anhalt) wur-
de stets die Attraktivitét der Stadt Coswig (Anhalt) fur gewerbliche Ansiedlun-
gen im Rahmen der Kommunalpolitik herausgestellt und diesem entspre-
chender Stellenwert beigemessen. So wurde aus dem vorgenannten Kontext
heraus vorliegender Bebauungsplan, entsprechend den grundsdtzlich hieraus
ableitbaren Handlungserfordernissen, in seinem Geltungsbereich festgesetzt.

Wenn, wie im vorliegenden Fall, bereits bestehendes Baurecht dazu beitragen
kann, das MaB an Arbeitslosigkeit weiter abzubauen, da nunmehr fir den Stand-
ort eine verbindliche ErklGrung zur Ansiedlung eines Vorhabens i. S. eines Logistik-
zentrums der Stadt Coswig (Anhalt) vorliegt, so besteht das Ziel mit der vorliegen-
den Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 darin, diese Chance zur Arbeits-
platzgenerierung positiv in das Orts- und Landschaftsbild zu integrieren und damit
im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung auszugestalten. Hierzu
das bestehende Baurecht im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 1 "Buroer Feld"
der Stadt Coswig (Anhalt) zeitgemd&Ben Entwicklungsstandards anzupassen und
mit vermarktungsfdhigen Festsetzungen in Einklang mit allen sonstigen offentlichen
Belangen zu bringen, ist dabei weniger eine Frage der Landschaftsésthetik, als
vielmehr wirtschaftlicher Notwendigkeiten zum Erhalt des stadtischen Gemeinwe-
sens.

Trotz des nur im Entwurf bisher vorliegenden stédtischen Gesamtkonzeptes zur FI&-
chennutzungsplanung und der damit im Zusammenhang nur mit Vorbehalten zu
tfreffenden Prognosen zur wirtschaftichen Entwicklung, kann dennoch einge-
schétzt werden, dass die Stadt Coswig (Anhalt) als Kleinstadt, mit dem Versor-
gungsangebot eines Grundzentrums, nicht die typische Betroffenheit der Stadt-
umlandproblematik erfahren wird (bzw. diese in ihren prekéren Auswirkungen be-
reits hinter sich gelassen hat). Die Kontinuitét des sozio-Okonomischen Konsolidie-
rungsprozesses, welcher in den vergangenen Jahren bereits durch die Stadt
konsequent begangen wurde, kann mit dem Vollzug vorliegender Bebau-
ungsplanung fortgesetzt werden kann.

St&dtebaulich ist der vorliegende Bebauungsplan so angelegt, dass in groBe-
ren zusammenhdngenden Fldchenarealen Baugebiete festgesetzt werden,
die entsprechend der tats@chlich vorhandenen Nufzung bzw. neu hinzutre-
tenden, im Zusammenhang mit der ErschlieBung von der BundesstraBe B 187
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aus, Flachenzuschnitte erfahren, die in Teilen auf eine Erweiterung der vor-
handenen Bebauungsmaoglichkeiten abgestimmt sind und in ihrer unter-
schiedlichen Gliederung den differenzierten Standortanforderungen gerecht
werden konnen. Dabei erfolgten stGdtebauliche Restriktionen nur in dem Ma-
Be, wie fUr eine prinzipielle Ordnung im Bebauungsplangebiet erforderlich
bzw. zur vorbeugenden Gefahrenabwehr und Vermeidung schéadlicher Ein-
flusse auf schutzwirdige Bereiche notwendig sind.

DiesbezUglich erfahrt der Bebauungsplan Nr. 19 "Buroer Feld", hinsichtlich des
stGddtebaulichen Immissionsschutzes eine Gesamtbetrachtung. Der fidchen-
bezogene Schallleistungspegel wird als ausschlaggebendes Beurteilungskrite-
rium fUr die Auslastung des Gewerbestandortes préferiert. Das bedeutet, dass
bezogen auf die stddtebauliche Gliederung des Bebauungsplanes eine Ver-
teilung von "La&rmkontingenten" gutachterlich vorgeschlagen wird und somit
nach anlagenbezogenen Moglichkeiten, gemd&B dem aktuellen Stand der
(Larmbekdmpfungs-) Technik, die Frage der méglichen Ansiedlungen oder
Betriebserweiterungen im Baugenehmigungsverfahren entschieden wird.

Der zum Bebauungsplan Nr. 19 "Buroer Feld" erstellte Umweltbericht, im Er-
gebnis der Umweltprifung, trifft in Auswertung weiterer Untersuchungen
(bspw. zur Sensibilitdt angrenzender, schutzwirdiger Bereiche oder in Bezug
auf das Landschaftsbild) fUr die gewunschten Gewerbenutzungen die Ent-
scheidungsgrundlagen, deren Inhalte durch die Festsetzungen entsprechen-
der naturschutzfachlicher AusgleichsmaBnahmen in die Bauleitplanung Ein-
gang gefunden haben.

1. ALLGEMEINES

Die Stadt Coswig (Anhalt) ist kreisangehorige Stadt des Landkreises Witten-
berg im ehemaligen Regierungsbezirk Dessau. Die Stadt Coswig (Anhalt) ist
gemd&B dem Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-
Anhalt (LEP-LSA) vom 23.08.1999 (GVBI. LSA Seite 244), zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 19.07.2005 (GVBI. LSA S. 650) und dem Regionalen Entwicklungs-
plan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W), in Kraft getreten am 24.12.2006,
Grundzentrum. Beide Programme betonen die Notwendigkeit der Strukturver-
besserung der Zentralen Orte.

Ziel der Raumordnung ist es, zur Schaffung gleichwertiger Lebensbedingun-
gen in allen Landesteilen, das System Zentraler Orte weiterzuentwickeln (LEP-
LSA Ziffer 3.2.1 2, REP A-B-W Ziffer 5.2 Z). Die Zentralen Orte sollen als Versor-
gungskerne Uber den eigenen ortlichen Bedarf hinaus soziale, wissenschaftli-
che, kulturelle und wirtschaftliche Aufgaben fOr die Bevdlkerung ihres Ver-
flechtungsbereiches Ubernehmen.

Die Stadt Coswig ist im System der Zentralen Orte gemdaB LEP-LSA Ziffer 3.2.13 Z
und REP A-BW Ziffer 5.2.3 Z als Grundzentrum eingestuft. Als Ziel der Raumord-
nung ist festgelegt, Grundzentren als Standorte zur Konzentration von Einrich-
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tungen der Oberértlichen Grundversorgung mit Gutern und Dienstleistungen
sowie der gewerblichen Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln (LEP-LSA Ziffer
3.2.4 7, REP A-B-W Ziffer 5.2.3 Z). Alle Zentralen Orte sind Schwerpunkte fir die
Entwicklung von Industrie und Gewerbe (LEP-LSA Ziffer 3.4 Z, REP A-B-W Ziffer
541).

Der Standort "Coswig/Klieken" ist darUber hinaus gemda&B dem Ziel der Raum-
ordnung des LEP-LSA Ziffer 3.4.1 und REP A-B-W Ziffer 5.4.1.2 aufgrund der
gUnstigen Infrastrukturanbindung als landesbedeutsamer Schwerpunkistand-
ort fr Industrie und Gewerbe festgelegt.

Die vorgesehene nordwestliche Erweiterungsfléche des Geltungsbereiches
des B-Planes befindet sich innerhalb des Vorbehaltsgebietes fir den Aufbau
eines Okologischen Verbundsystems "Flusslandschaft Elbe und Mulde" (REP A-
B-W Ziffer 5.5.3.4 Z), welches in seiner Fldchenabgrenzung im hier relevanten
Teilbereich identisch ist mit dem Landschaftsschutzgebiet "Mittelelbe".

GemdaB LEP-LSA Ziffer 3.5 Z und REP A-B-W Ziffer 5.5 Z erg&nzen die Vorbehalts-
gebiete die Vorranggebiete um noch nicht endgultig abgewogene Zielset-
zungen. Bei der Abwdgung konkurrierender NutzungsansprUche ist der festge-
legten Vorbehaltsfunktion ein besonderes Gewicht beizumessen,

Die Stadt Coswig (Anhalt) ist Teil der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg. FUr diese Planungsregion ist durch den Landkreis Wittenberg die
Regionale Planungsgemeinschaft als Tréger der Regionalplanung bestellt. Das
Grundzentrum Coswig (Anhalt) wird gemd&B Punkt 3.1.3 Nr. 2 LEP-LSA als l&nd-
licher Raum auBerhalb der VerdichtungsrGdume, aber mit relativ ginstigen
wirtschaftlichen Entwicklungspotentialen eingeordnet. Insbesondere ist dabei
fOr Coswig (Anhalt) das Anstreben einer differenzierten Funktionsverteilung, in
Verbindung mit einer angemessenen Wirtschaftsentwicklung, als Tréger der
teilrGumlichen Entwicklung zu unterstUtzen.

DarGber hinaus ist, auch unter Bezugnahme auf das seitens der Stadt Coswig
(Anhalt) erarbeitete integrierte Stadtentwicklungskonzept! festzuhalten, das
dem Wohnbedarf der Bevélkerung im Rahmen einer nachhaltigen Raument-
wicklung Rechnung zu tragen ist. Die hiermit implizierten gesunden Wohnver-
hdltnisse setzen eine funktional sinnvolle Zuordnung voraus, welche durch die
Distanz des vorliegenden Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zur stadt-
randdominierenden Wohnbebauung einen ausreichenden Abstand vorsieht.
Die ausnahmsweise im vorliegenden Geltungsbereich zugelassenen Wohn-
nutzungen beziehen sich ausschlieBlich auf das in den Gewerbebetrieben
beschaftigte Personal.

So wird mit vorliegendem Bebauungsplan letztlich auch ein ordnungspoliti-
scher Konfliktidsungsansatz fUr einen Teilbereich der Stadt Coswig (Anhalt) ge-
funden und ein klarer siedlungsr&umlicher Abschluss gewerblicher Entwicklun-

! Stadtentwicklungskonzept = SEK Coswig (Anhalt), Oktober 2004, Stadt Coswig (Anhalt)
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gen in Richtung Westen, in Bezug auf das Stadtgebiet, markiert. Die sehr zu-
rOckhaltende Neuinanspruchnahme von Bauland im Sinne der beabsichtig-
ten gewerblichen Nutzungen (rd. 1,19 ha), erfolgt damit unter Wahrung eines
groBtmoglichen Freiraumschutzes, ausschlieBlich zur funktionalen Sicherstel-
lung gewerblicher Ansiedlungserfordernisse, in Verbindung mit hieraus resultie-
renden ErschlieBungsnotwendigkeiten.

Das Siedlungssystem ist in Sachsen-Anhalt durch eine dezentrale Struktur cha-
rakterisiert. In klarer Ausrichtung wird die Konzentration von Siedlungstatigkeit
in den Zentralen Orten angestrebt. Der Wiedernutzung brach gefallener oder
wie im vorliegenden Fall in Teilen fehlerschlossener Siedlungsflachen, was die
vermarktungsfahigen FiGchenzuschnitte anbelangt, ist der Vorrang vor der
Inanspruchnahme unbeeinflusster Freifldchen zu geben. So sieht sich der vor-
liegende Bebauungsplan im Einklang mit der Zielsetzung des Landesentwick-
lungsplanes, Grundzentren als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen
der Uberértlichen Grundversorgung mit GUtern und Dienstleistungen sowie der
gewerblichen Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln.

Im Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt werden darUber hinaus norddst-
lich der Stadt Coswig (Anhalt) ausgedehnte Vorbehaltsgebiete fir den Auf-
bau eines dkologischen Verbundsystems ausgewiesen. Teilweise befinden sich
diese Gebiete in Uberlagerung mit Vorranggebieten fUr Natur und Land-
schaft, hingegen suUdlich der Stadt Coswig (Anhalt) weite Bereiche der aus-
gedehnten Flussauenlandschaft der Elbe (Bestandteil des Biospharenreserva-
tes "Mittelelbe") als Vorranggebiet fir den Hochwasserschutz definiert sind.
Hinzu tritt, dass im letztgenannten Bereich sich ebenso die Kernzone des
UNESCO-Welterbes des Dessau-Worlitzer-Gartenreiches anschlieBt.

Die Stadt Coswig (Anhalt) ist in das klassifizierte StraBennetz eingebunden. Un-
ter anderem fUhren die BundesstraBen B 187 RoBlau - Wittenberg — Jessen —
Landesgrenze, welche auch das Plangebiet im Norden durchzieht, als zentra-
le Ost-West-Achse durch die Stadt. Von einem innerstadtischen Knotenpunkt
fUhrt die LandesstraBe L 121 Koéthen - Zerbst - Coswig (Anhalt) sowie die Kreis-
straBe K 2376 Coswig (Anhalt) - Cobbelsdorf durch die Stadt.

Der Anschluss an das Eisenbahnnetz ist vorhanden und mit dem Bahnhof
dementsprechend erschlossen. Der Landesentwicklungsplan sieht ferner vor,
unter anderem fUr die regionale und Uberregionale Verknipfung der Ober-
und Mittelzentren sowie fUr die ErschlieBung von Fremdenverkehrsgebieten
Neu- und AusbaumaBnahmen im Bahnstreckenbereich Dessau — Lutherstadt
Wittenberg anzustreben. Schon heute ist das benachbarte Mittelzentrum mit
Teilfunktion eines Oberzentrums Lutherstadt Wittenberg in den Intercity- bzw.
ICE-Taktverkehr eingebunden.

In der Stadt Coswig (Anhalt) hatten zum 31.12.2006 8.730 Einwohner ihren
Haupt- bzw. Nebenwohnsitz. Damit ist die Stadt Coswig (Anhalt) die zweit-
groBte Stadt des Landkreises Wittenberg nach der Kreisstadt Wittenberg. Die
im Stadtentwicklungskonzept fUr den Zeitraum 2012 angenommene GroBen-
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ordnung betragt 8.054 Einwohner. Diese Annahme beruht nicht vollsténdig
auf den Prognosewerten zur Einwohnerentwicklung von Coswig (Anhalt) vom
Statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt bis 2012, da die Stadt Coswig (An-
halt) erhebliche Anstrengungen unternehmen wird, um den Wohnungsmarkt,
die Infrastrukturbereiche und wie im vorliegenden Bebauungsplan dokumen-
fiert, die wirtschaftliche Situation zu stabilisieren.

Teil dieser Anstrengungen zur Attraktivierung des Wirtschaftsstandortes Coswig
(Anhalt) und damit zur Starkung der grundzentralen Funktion ist die geplante
Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes.

1.1 Entwicklung des Planes/Rechtslage

Die im Regelfall im Baugesetzbuch vorgeschriebene Entwicklung des Bebau-
ungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan kann in der Stadt Coswig (Anhalt)
noch nicht vollstandig zur Anwendung kommen. Der Fl&chennutzungsplan liegt
bisher in einer Entwurfsfassung vom Mérz 2000 vor. Diese beinhaltet jedoch noch
den planerisch vorbereiteten Entwicklungsprozess der Stadt vor Auflage des in-
tegrierten Stadtentwicklungskonzeptes. Eine Einarbeitung der informellen Pla-
nungsebene des Stadtentwicklungskonzeptes in die Fidchennutzungsplanung
wird von der Stadt Coswig (Anhalt) unmittelbar als Folge der gewonnenen Er-
kenntnisse vollizogen. Zusatzlich einflieBen in die vorgenannte Weiterbearbei-
tung der Flidchennufzungsplanung sollen die Ergebnisse des Einzelhandelskon-
zeptes und die hieraus resultierende Fortschreibung des Stadtentwicklungskon-
zeptes, welches im Jahre 2007 sich parallel zur Erarbeitung des vorliegenden
Bebauungsplanes vollzieht. Aus dem Selbstbindungsbeschluss des Stadtentwick-
lungskonzeptes und der wie vorbenannt, sich anschlieBenden Einarbeitung der
gewonnenen Erkenntnisse in die Fidchennutzungsplanung i. S. § 1 (6) Nr. 11
BauGB, wird so mit hinreichender Sicherheit eine grundlegende, ableitbare
stGdtebauliche Entwicklung moglich.

Die im Stadtentwicklungskonzept getroffenen Aussagen zum vorliegenden
Plangeltungsbereich decken sich allerdings bereits heute mit den Darstellungen
des Fidchennutzungsplanesentwurfs (Mdrz 2000) zur gewerblichen Entwicklung
am Standort. Das bedeutet, dass im Fldchennutzungsplanentwurf die Darstel-
lung gewerblicher Baufldchen Gegenstand sind und auch durch die informelle
Planung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes nicht in Frage gestellt
werden. In den bisher durchgeflUhrten frihzeitigen BUrgerbeteiligungen (6ffent-
liche Stadtratssitzung, 6ffentliche BUrgerversammlung) und den Konsultationen
mit Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange, im Rahmen der Vor-
bereitung der Konzeption vorliegender Bauleitplanung, wurden bis zum heuti-
gen Zeitpunkt keine unUberwindbar grundsétzlichen, das vorliegende Plange-
biet generell in Frage stellenden Anregungen vorgebracht.

Die Stadt Coswig (Anhalt) geht deshalb davon aus, dass zur stadtebaulichen
Entwicklung des Plangebietes, im Sinne des Entstehens vertrédglicher Nachbar-
schaften und der nachhaltigen Entwicklung eines bestehenden, planungsrecht-
lich gesicherten gewerblichen Standortes durchaus Konsens besteht. Somit ist es
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der Stadt Coswig (Anhalt) wesentlich zu betonen, dass die im vorliegenden
Plangeltungsbereich festgesetzten Inhalte der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung des Gemeindegebietes in keiner Weise entgegen stehen werden.
Der weiter zu bearbeitende FlGchennutzungsplan greift, wie vorbenannt, die
Inhalte der vorliegenden Bebauungsplanung auf.

Der Bebauungsplan Nr. 1 "Buroer Feld" trat durch 6ffentliche Bekanntmachung
im Amtsblatt Coswig vom 11.02.1994 in Kraft. Auf Grund der gegenwdrtig beab-
sichtigten Ansiedlung eines Logistikzentrums im bisher nicht besiedelten Teil des
Bebauungsplanes Nr. 1 "Buroer Feld" der Stadt Coswig (Anhalt) und der damit
im Zusammenhang stehenden, neu zu schaffenden Arbeitspldtze, stellt die
Stadt Coswig (Anhalt) den Bebauungsplan Nr. 1 "Buroer Feld" neu als Bebau-
ungsplan Nr. 19 "Buroer Feld" gemdaB § 8 Abs. 4 BauGB auf, bevor der Fidchen-
nufzungsplan wirksam geworden ist, da die unter Punkt 1.3 dieser Begrindung
aufgefUhrten dringenden Grinde es fUr die Stadt Coswig (Anhalt) unzumutbar
erscheinen lassen, eine weitere zeitliche Verschiebung hinzunehmen und die
Festsetzungen des Bebauungsplanes, wie oben bereits erwdhnt, den kUnftigen
Darstellungen des Fidchennutzungsplanes in allen Fragen der stdtebaulichen
Entwicklung nicht entgegen stehen werden.

Bei diesem Verfahren wird die Auseinandersetzung mit den generellen Grund-
satzen der nachhaltigen sté&dtebaulichen Entwicklung auf die Ebene des vor-
zeitigen Bebauungsplanes verlagert. Aussagen dazu erfolgen in den Abschnit-
ten dieser Begrindung. Durch die Lage der Erweiterungsfldchen im LSG "Mit-
telelbe" war eine Zustimmung der unteren Naturschutzbehérde zur Fiachen-
nutzungsénderung und moglichen Bebauung beantragt und ist zwischenzeit-
lich mit Verdffentlichung im Amtsblatt fir den Landkreis Anhalt-Zerbst vom
22.02.2007, auf der Grundlage der §§ 29, 32 und 39 des Naturschutzgesetzes
des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 23.07.2004 (GVBI. LSA, S. 454),
rechtskraftig2. Die durch den Bebauungsplan ausgeldsten Konflikte im Hinblick
auf den Immissionsschutz sowie den Landschafts- und Naturschutz und die Lan-
despflege sind durch die Einbeziehung aller relevanten, benachbarten FliGchen
in den Geltungsbereich und die damit verbundenen Festsetzungen, ausrei-
chend im Sinne des Ordnungs- und Nachhaltigkeitsprinzips gemdaB § 1 Abs. 5
BauGB geldst.

Der Bebauungsplan Nr. 19 "Buroer Feld" wird somit als vorzeitiger Bebauungsplan
gemdaB § 8 Abs. 4 BauGB, vor der Aufstellung des Fldchennutzungsplanes fur die
Stadt Coswig (Anhalt) neu aufgestellt, da er fur die geordnete stadtebauliche
Entwicklung erforderlich ist und der beabsichtigten Planung und Darstellung im
Fldchennutzungsplan nicht entgegen stehen wird.

Die GesamtgroBe des Plangebiets betragt rd. 24,39 ha.

2 Verordnung zur Anderung der Bestimmungen der Verordnung Uber die Festsetzungen von
Naturschutzgebieten und einem Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung als Bio-
spharenreservat "Mittlere Elbe" in der Fassung vom 01, Januar 1997 (GVBI. LSA, S. 2, 219) im
Zustandigkeitsbereich des Landkreises Anhalt-Zerbst
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1.2 Gebietsabgrenzung/Bericksichtigung angrenzender Planungen

Der Plangeltungsbereich umfasst vollsténdig den Bereich des rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 1 "Buroer Feld" der Stadt Coswig (Anhalt) sowie ergénzend
hierzu im Norden und Nordwesten FlurstUcke der angrenzenden BundesstraBe
und im Sinne der Erweiterung des Plangebietes, einbezogene Anteile landwirt-
schaftlicher BrachflGchen. Letztere sind konkret anzusprechen im Sinne der
Gemarkung Coswig, Flur 19, Flursticke 511, 512 sowie geringe Teile des Flur-
stUcks 513.

Nordlich des neu einbezogenen TeilstUcks der BundesstraBe B 187 befindet sich
ebenfalls ein Gewerbegebiet der Stadt Coswig (Anhalt). Hiervon werden im ge-
ringeren Umfang die Flursticke 436/14 und 751 vom Geltungsbereich des Be-
bavungsplanes erfasst.

Ostlich des Plangeltungsbereiches verléuft das offene Gerinne zur Ableitung
von Oberflachenwasser aus dem Gewerbegebiet nérdlich der B 187. Hieran
grenzen landwirtschaftliche Brachfldchen an. SUdlich des Plangeltungsberei-
ches verlduft der Verbindungsweg zwischen der Ortslage Buro und der Stadt
Coswig (Anhalt) auf dem Flurstick 579, welcher bereits Bestandteil des Land-
schaftsschutzgebietes "Mittlere Elbe" im Biosphdarenreservat "Mittelelbe", welches
ebenso durch den stdlichen Plangeltungsbereich begrenzt wird, ist.

SUdwestlich des Geltungsbereiches befindet sich die Kldranlage Coswig unmit-
telbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzend, ebenso im
Landschaftsschutzgebiet "Mittelelbe" gelegen. Die weitere westliche Grenze des
Plangeltungsbereiches wird durch landwirtschaftliche Nutzflédchen im Sinne von
BrachflGchen mit ruderalem Bewuchs geprégt. Unmittelbar angrenzende Be-
bauungspldne an das Plangebiet existieren nicht.

In den eingangs benannten informellen bzw. eingearbeiteten, vorbereitenden
Bauleitplanungen der Stadt Coswig (Anhalt) wird das Plangebiet des vorliegen-
den Bebauungsplanes Nr. 19 im Rahmen seines bisherigen Bestandes gewUrdigt
bzw. in den vormals bestehenden Grenzen berUcksichtigt. Der Bebauungsplan
Nr. 19 "Buroer Feld" berUcksichtigt im erforderlichen Umfang die absehbaren
MaBnahmen, welche sich aus den angrenzenden, zu beachtenden planungs-
rechtlichen Gegebenheiten herausstellten.

1.3 Notwendigkeit der Planaufstellung/Ziele, Zwecke und Auswirkungen
des Bebauungsplanes

Der Uberwiegende FlGchenanteil des Bebauungsplanes bezieht sich auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 "Buroer Feld" der Stadt Coswig
(Anhalt). Als Inhalt des vorgenannten Bebauungsplanes erfolgten sehr kleintei-
lige Gliederungen zur Entwicklung einzelner gewerblicher Standorte, wie sie
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes durchaus im Blick der
Stadt Coswig (Anhalt) lagen und als marktgdngig beurteilt wurden. Nach um-
fangreichen arch&ologischen Untersuchungen am Standort und der erfolgten
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TeilerschlieBung des Areals sowie der Ansiedlung dreier Firmen am Standort,
wurde im Jahr 2006 die Offerte eines Logistikzentrums im Bereich Lebensmit-
teleinzelnandel so konkret, dass die hierfir bendtigten Fldchenzuschnitte, im
Sinne der Wahrnahme der Chance zur Auffillung des bestehenden Gewer-
bestandortes, durch Anderung des bestehenden 6ffentlichen Baurechts, im
Ergebnis der Meinungsbildung des Stadtrates der Stadt Coswig (Anhalt), ent-
stehen sollte.

Zur Ansiedlung eines derartigen Vorhabens im Kontext des bestehenden Be-
bauungsplanes ist es aber erforderlich, neben einer anteiligen Erweiterung
des Geltungsbereiches um ca. 3,34 ha, die Gliederung des Bebauungsplanes
in Teilen grundlegend zu Uberarbeiten und gednderte Festsetzungsgegen-
stande zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung sowie zur ErschlieBung des
Plangebietes und zur Grinordnung, Gegenstand der Bebauungsplansatzung
werden zu lassen.

Dieser vorgenannte Anderungsumfang, im Zusammenhang mit der gegen-
wdartig geplanten Ansiedlung, welcher aber auch fUr jedwedes andere Unter-
nehmen ein hohes MaB an Flexibilitadt im Umgang mit dem zur Verfugung ste-
henden Grund und Boden gewdhrleisten wirde, stellt sich in einem Umfang
dar, dass die Stadt Coswig (Anhalt) eine Neuaufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 1 "Buroer Feld" als einzig sinnvolle Vorgehensweise erkannt hat. Die
neuve Bezeichnung des Bebauungsplanes, welche nunmehr entsprechend der
Nomenklatur der Bauleitplanung in der Stadt Coswig (Anhalt) die Nummer 19
erhalten hat, besitzt somit im Ergebnis ferner den bauplanungsrechtlichen
Rahmen, entsprechend der derzeit geltenden Rechtslage (BauGB 2007) und
stellt sich durch die Hinzuflgung von Festsetzungsgegenstdnden (bspw. im
Hinblick auf den Immissionsschutz) als sehr zeitgemdBes und zukunftsfé@higes
Gewerbegebiet der Stadt Coswig (Anhalt) dar.

In diesem Kontext wird auch im nérdlichen Geltungsbereich ein Teilabschnitt
der BundesstraBe B 187 in den Geltungsbereich einbezogen. In Folge des
notwendigen Knotenpunktausbaus zur ErschlieBung des vorliegenden Ge-
werbestandortes werden hier die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen
Uber den Bebauungsplan gesetzt. Das bedeutet konkret, dass im vorliegen-
den Fall der Bebauungsplan ersetzend fUr das ansonsten in diesem Zusam-
menhang durchzufohrende Planfeststellungsverfahren wirkt und die erforderli-
chen Inhalte, in Bezug auf die Abwdgung der planerischen Entscheidung,
Uber das Bebauungsplanverfahren abgewickelt werden.

Der Standort des vorliegenden Gewerbegebietes sudlich der B 187 stellt die
Fortsetzung auf dieser Seite der BundesstraBe, der weiter nérdlich in Kontinui-
tat verlaufenden, gewerblichen Nutzung im Vorbereich der Stadt Coswig
(Anhalt) dar, bevor weiter &stlich, nach Uberqueren des Ziekoer Bachs die ei-
gentliche Stadtrandbebauung mit Ein- und Mehrfamilienhdusern der Stadt
Coswig (Anhalt) beginnt. Im Unterschied zu den ndrdlich der B 187 gelegenen
gewerblichen Baustrukturen, stellt das vorliegende Gewerbegebiet Buroer
Feld den siedlungsrdumlichen Abschluss der Stadt Coswig (Anhalt) in diesem
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Bereich dar. Damit geht die Stadt Coswig (Anhalt) mit vorliegendem Bebau-
ungsplan im Grundsatz einen wichtigen Schritt hinsichtlich der gewerblichen
Arrondierung ihres Stadtgebietes in Richtung Westen und setzt, wie vorbe-
nannt, sozusagen den Endpunkt gewerblicher Standortentwicklung stdlich
der B 187 in diesem Bereich.

Die Stadt Coswig (Anhalt) hat die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19
beschlossen, um die stddtebauliche Ordnung und Entwicklung in diesem Be-
reich positiv zu lenken und damit die Sicherung einer gesunden Gewerbe-
entwicklung durch sozial gerechte, umweltschonende Bodennutzung einzulei-
ten. Dieser Notwendigkeit hat der Stadtrat der Stadt Coswig (Anhalt) mit dem
Aufstellungsbeschluss zu vorliegender Bauleitplanung vom 30.11.2006 ent-
sprochen.

Besonderer Wert wird in diesem Zusammenhang ebenfalls auf eine perspekti-
vische Nutzbarkeit der &stlich des Geltungsbereiches gelegenen, bisher un-
bebauten FlGchen gelegt, die sich zwischen dem vorliegenden Gewerbe-
standort und dem gewerblichen Areal der Wellpappenfabrik Wollweber &
Seydler befinden. Damit geht es im vorliegenden Bebauungsplan auch indi-
rekt um die Beantwortung der Fragestellung einer rechtssicheren Neunutzung
der hier zur Verflgung stehenden Fl&dchen fur gewerbliche oder sonstige
Iwecke und gleichzeitig auch um die Klarstellung vorhandener nutzungsstruk-
tureller Schutzanspriche, das heiBt um die Rahmenbedingungen fir eine
fortdavernde Verwertbarkeit der in Rede stehenden GrundstiUckssituationen.
Der Fldchennutzungsplanentwurf mit Stand Mdérz 2000 der Stadt Coswig (An-
halt) stellt in diesem angesprochenen Bereich noch anteilig gewerbliche Bau-
fldchen und FlGchen fUr die Landwirtschaft dar. Erst im Ergebnis vorliegenden
B-Planes wird es in der Stadt Coswig (Anhalt) hier zu einer Diskussion hinsicht-
lich ggf. zu &ndernder Planungsinhalte des Flichennutzungsplanes kommen.

Die bisher fehlenden Aussagen des Fl&chennutzungsplanes zur Verkehrser-
schlieBung, zur prinzipiellen GrUnordnung und baulichen Nutzung, werden
durch die rechtsverbindliche Konkretisierung im vorliegenden Plangeltungsbe-
reich vorweggenommen.

Die Voraussetzungen fUr gutes Zusammenleben in der Stadt Coswig (Anhalt) wer-
den nun einmal maBgeblich durch die Nutzung von Chancen zur Erhdhung der
Bruttowertschépfung gelegt, wenngleich diese immer auch im Zusammenhang
mit der Fortentwicklung der naturr@umlichen Potentiale der Stadt gesehen wer-
den muUssen. Somit ist es erklartes Ziel, die im Rahmen der vorliegenden Bauleitpla-
nung erforderlichen Anpassungs- und VerGnderungsmaBnahmen, in Bezug auf
das bestehende Baurecht, in eine nachhaltige Strategie zur siedlungsfunktionalen
und strukturellen Starkung der Gesamtstadt einzubinden.

Auf Grund der wirtschaftlich angespannten Situation auf dem Arbeitsmarkt
und der Notwendigkeit, flexibel gewerblich zu nutzendes Bauland zur kurzfris-
tigen Nutzung, zur Etablierung neuer Betriebsstandorte bereit stellen zu kdn-
nen, schafft der vorliegende Bebauungsplan verbindliches Baurecht und be-
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waltigt, vor dem Hintergrund der festgesetzten Nutzungen, stddtebauliche
Konflikte in Bezug auf die angrenzenden Bereiche. Auch hieraus resultiert
letztendlich die Festlegung des Geltungsbereiches der vorliegenden Planung.

Die Globalisierung der Mdarkte erfordert zunehmend kurzfristige Entwicklungs-
entscheidungen fiUr Firmenstandorte, wie bspw. dem Vorliegenden, so dass
eine maBvolle FiGchenentwicklungspolitik fUr zeitgemd&Be Ansiedlungserfor-
dernisse von Unternehmen in den kommenden Jahren mit vorliegendem Be-
bauungsplan durch die Stadt Coswig (Anhalt) betrieben wird. Mit vorliegen-
dem Bebauungsplan sieht die Stadt Coswig (Anhalt) einen wichtigen Entwick-
lungsimpuls fOr die Erhaltung und Neuschaffung gewerblicher Arbeitspldtze
und damit die Wirtschaftskraft der Stadt Coswig (Anhalt).

Die Erforderlichkeit der Planaufstellung gemd&B § 1 Abs. 3 BauGB, sowohl im
Hinblick auf den Zeithorizont, als auch auf die materiellen Grinde, stellt sich

ferner wie folgt dar:

1. Die Abwanderung von Arbeitskrdften aus der Region Coswig (Anhalt),
respektive den umliegenden Gemeinden soll weiter verringert werden,
damit der anhaltende Bevdlkerungsschwund mit dieser Ursache auf-
gehalten und die Umkehr zur weiter sich stabilisierenden bzw. anwach-
senden Beschdftigungsverhdlinissen und sinkender Arbeitslosigkeit er-
reicht werden kann. Allein durch die Ansiedlung des avisierten Logistik-
zentrums werden kurzfristig 300 Voll- und Teilzeitarbeitspldtze entstehen, in
der Endausbaustufe sogar bis zu 400 Arbeitsplatze.

2. Die Moglichkeit, den seit der Wende gewerblich mit erheblichem Einsatz
offentlicher Mittel aufgeschlossenen, gewerblichen Standort nicht als
Brache verfallen zu lassen und so nur sehr schleppend eine Vermarktung
perspektivisch realisieren zu kdnnen, muss ausgeschlossen werden.

3. Die Chance Uber eine ortsvertragliche, verkehrliche Neuanbindung des
Standortes an die BundesstraBe B 187, einen Unternehmensstandort zu
erschlieBen, der fUr die stetig wachsende Logistikbranche sich als interes-
sant zeigt, muss genutzt werden. Das Land Sachsen-Anhalt (Wirtschafts-
ministerium) fordert dieses Agieren. Logistikunternehmen, wie das derzeit
im Blick befindliche, mUssen sich hinsichtlich ihres Betriebsprofils an klare
Distributionsstrukturen halten. Diese erflllbar werden zu lassen, ist Aufga-
be der Fidchenbereitstellung im Sinne vorliegender Bebauungsplanung.
Der notwendige, bauabschnittsbezogene Ausbau bzw. die phasenweise
Erweiterungsmaoglichkeit muss auch bei Betrieben dieser Art entspre-
chend dem Firmenkonzept kurzfristig médglich sein. Dies gelingt nur bei
bestehendem, verbindlichem Baurecht auf den in Rede stehenden FIG-
chen und ermdoglicht so kurze Reaktionszeiten fUr die Umsetzung weiterer
Investitionsentscheidungen am Standort.

In den vorgenannten drei Punkten befindet sich die Stadt Coswig (Anhalt)
insgesamt in Ubereinstimmung mit den konkreten Zielen der Raumordnung zur
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Regionalentwicklung, in dem der Bebauungsplan sich am Standort Coswig
(Anhailt)/Klieken (gemda&B Punkt 5.4.1.2. des Regionalen Entwicklungsplanes for
die Region Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP) von 2006), welche hier einen
Schwerpunkt fir Industrie und Gewerbe, auf Grund der gUnstigen Infrastruk-
turanbindung (Bundesautobahn BAB 9) ausweist, befindet.

Die in unmittelbarer Nachbarschaft angrenzenden Schutzgebiete mit ihren
Erfordernissen werden durch sinnvolle, funktionale Ordnung der Nutzungsin-
halte vorliegender Bebauungsplanung gewahrt. Konkret bedeutet das, dass
das Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines dkologischen Verbundsystems
"Flusslandschaft Elbe und Mulde" (REP - Punkt 5.5.3.4. Nr. 1) als derzeit angren-
zend, sich im Bereich des LSG "Mittlere Elbe" befindet und im Siden an das
Plangebiet angrenzt.

In den Vorbehaltsgebieten fir den Aufbau eines dkologischen Verbundsys-
tems ist den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege bei der Abwa-
gung mit entgegensehenden Belangen ein erhdhtes Gewicht beizumessen
(REP - Punkt 5.5.3.3.). Dessen ist sich der Planungstréiger bewusst und hat sich
im Rahmen der Abwdgung in Bezug auf die Inhalte des vorliegenden Bebau-
ungsplanes eindeutig positioniert. Zudem ist entsprechend dem Raumord-
nungskataster, welches beim Landesverwaltungsamt gefihrt wird, ersichtlich,
dass sUdlich an das Plangebiet das FFH-Gebiet "Dessau-Worlitzer-Elbauen”
und das EU-SPA-Gebiet "Mittlere Elbe, einschlieBlich Steckby-Lédderitzer-Forst"
angrenzen.

Uberlagert wird dieses Gebiet durch das Biosphdrenreservat "Mittelelbe" mit
der inhdrent hier anzutreffenden Kern- bzw. Pufferzone des UNESCO-
Welterbes Dessau-Wérlitzer-Gartenreich. Auch letzteren Aspekten hat der Be-
bauvungsplan in seinen Festsetzungsgegenstanden zu entsprechen und zeigt
im Ergebnis der Abwdagungsentscheidung im Zuge der Erarbeitung des Plan-
werkes die entsprechenden Konsequenzen auf.

Nach geltendem Planungsrecht ist eine in der beabsichtigten Form ange-
strebte bauliche Nutzung gemdaB §§ 34 und 35 BauGB am vorgesehenen
Standort nicht zul&ssig. Aus diesem Grund ist die DurchfUhrung eines Bauleit-
planverfahrens gemdaB § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich. Auf Grund des nunmehr
for den vorliegenden Geltungsbereich stehenden hohen Verénderungs-
drucks, kdme es unmittelbar zu einer 85%igen Auslastung des Gewerbestand-
ortes, was auch eine Wertsch&tzung der neu ausgebauten Bundesautobahn
BAB 9 und der resultierenden, komfortablen Verkehrsanbindungen - letztend-
lich aber auch Ergebnis der durchdachten Ansiedelungspolitik der Stadt
Coswig (Anhalt) ist.

Somit ist die vorliegende Bebauungsplanung fir die Stadt Coswig (Anhalt)
letztlich eine raumbedeutende Standortentwicklung, welche die bedarfsge-
rechte Ergdnzung, in Bezug auf die gewerblichen Standorte, in bisher beste-
hender GroéBenordnung raumbeeinflussend wiederspiegelt. Hierbei ist ab-
schlieBend zu berUcksichtigen, dass einerseits die Betriebsfléche pro Arbeits-
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kraft in den letzten Jahren gewachsen ist und andererseits heute durch Ratio-
nalisierungsmaBnahmen auch weniger Arbeitskréfte pro Betrieb bendtigt
werden.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Buroer Feld" erfolgt ein
wichtiger Beitrag hinsichtlich der gewerblichen Stabilisierung im Iandlichen
Raum des westlichen Landkreises Wittenberg. Alternative Standorte mit ver-
gleichbar flexibel, wie verkehrsginstig entwickelbaren Konditionen, befinden
sich im gesamten Stadtgebiet von Coswig (Anhalt) nicht, weder nérdlich der
B 187, noch im Bereich des Gewerbe- und Industriegebietes Nord, im Umfeld
des AntonienhUttenweges, da von hier ausgehend Logistikunternehmen, wie
das vorliegend avisierte, eine wesentliche Belastung von Teilen der Stadt
Coswig (Anhalt) durch An- und Abfahrtsverkehre mit sich bringen woirden.

Die im weiteren stadteinwarts sidlich der B 187 gelegenen Fldchen stehen
gegenwartig entweder nicht zur Disposition bzw. wirden in der Charakteristik
ihrer Standortbedingungen dem vorliegenden Geltungsbereich hinsichtlich
der zu bewdltigenden Konflikte gleichkommen. Eine sehr anschauliche Uber-
sicht hierzu gibt die Karte 3 des Stadtentwicklungskonzeptes Coswig (Anhalt),
welche eine Gesamtschau auf die Baupotentiale der Wohnungsbau- und
Gewerbeflachen erlaubt.
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2. UNTERSUCHUNG DER UMWELTRELEVANZ DER BEBAUUNGSPLANUNG
(UMWELTBERICHT)

Der hiesige Bebauungsplan wird auf der Basis des Baurechts, welches mit dem
EAG Bau 2004 eingefOhrt wurde, aufgestellt. Daher werden die von der Pla-
nung berUhrten Umweltbelange unter BerUcksichtigung der diesbezUglichen
Vorgaben des gednderten Gesetzes zur DurchfUhrung der Umweltvertraglich-
keitsprUfung aus dem Jahr 2005 - UVPG abschlieBend als Umweliprifung
nach dem Baugesetz abgehandelt. D. h., der gesamte Vorgang wird Teil des
Aufstellungsverfahrens im Rahmen der Bauleitplanung als sogenannte "Stra-
tegische" Umweltprifung und bedarf keines gesonderten Verfahrens. Aller-
dings gelten die weiteren Vorschriften zur Umweltvertréglichkeit aus dem
UVPG weiterhin, z. B. was die Ermittlung und Notwendigkeit der PrGfung bzw.
Vorpriofung fUr Projekte und Vorhaben angeht.

FOr den Bau eines Vorhabens, fir das wie im vorliegenden Fall in "Sonstigen
Gebieten" ein B-Plan aufgestellt wird, besteht nach Anlage 1 UVPG Nr. 18.8
die Pflicht zur Vorprifung des Einzelfalls gemdB dem Kriterienkatalog der An-
lage 2. Hierbei handelt es sich um eine Uberschldgige Profung unter BerUck-
sichtigung der unter Anlage 2 des Gesetzes aufgefUhrten Kriterien. Die Krite-
rien beziehen sich auf projekt- und standortbezogene Merkmale der mogli-
chen Auswirkungen des Vorhabens.

Weiterhin rUckt die sUdliche Geltungsbereichsgrenze des hier zu untersuchen-
den Bebauungsplans Nr. 19 "Buroer Feld" bis in die N&he eines FFH-Gebietes,
das hier gleichzeitig Europd&isches Vogelschutzgebiet ist, so dass Aussagen zu
dessen Vertraglichkeit zu treffen sind.

Unabhdangig davon verbleibt die Pflicht, im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung, die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gem. § 18
NatSchG LSA i. V. m. § 1a BauGB zu ermitteln sowie deren Vermeidung, Mini-
mierung und Kompensation verbindlich zu regeln.

2.1 Strategische Umweltprifung einschlieBlich Vorprifung des Einzelfalls

Um den genannten MaBgaben zu entsprechen, wird die Umweltrelevanz des
Vorhabens im Rahmen der nunmehr Uber das neue UVPG verbindlichen Stra-
tegischen Umweltprifung betrachtet, mit allen sich aus dem spezifischen Fall
notwendig ergebenden Komponenten und als Umweltbericht gemaB § 2a
BauGB zusammengefasst. Dabei werden im Anschluss an die Uberschldgige
Betrachtung der zu erwartenden Umweltauswirkungen, die Auswirkungen des
Vorhabens auf die einzelnen SchutzgUter dargelegt. Ebenso wurde die FFH-
Relevanz und die Landschaftsbildwirkung untersucht. Die Anwendung der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt abschlieBend im Zuge der land-
schaftspflegerischen Berechnung an Hand des sachsen-anhaltischen Modells
der Eingriffsregelung. Dort erfolgen Aussagen Uber Art, Gestalt und Umfang
der naturschutzrechtlich begrindeten Vermeidungs-, Verminderungs- und



KompensationsmaBnahmen, die Uber die Aufnahme in den Bebauungsplan
Rechtsverbindlichkeit erhalten.

Die Strategische Umweltpriofung mit allen Komponenten, einschlieBlich der
Vorprofung des Einzellfalls und der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach dem
Modell LSA, wird aufgrund des erheblichen Umfangs an dieser Stelle nicht in
den Text eingefUgt, sondern als extra Abschnitt beigefigt.

2.2 Zusammenfassung der wahrscheinlichen Umweltauswirkungen

Insgesamt werden durch das Vorhaben fur einzelne SchutzgUter erhebliche,
nachteilige Auswirkungen erwartet. Die Erheblichkeit der Auswirkungen be-
zieht sich baubedingt — temporér — auf verstérkte L&rm und Staubemissionen.
Damit einher geht ein erhéhtes Stoffeintragsrisiko fir Boden und Wasser sowie
das Storen der Tierwelt. Anlagenbedingt bezieht sich die Erheblichkeit der
Auswirkungen besonders auf die Dauerhaftigkeit (Nachhaltigkeit) der zu er-
wartenden Fl&Gcheninanspruchnahme und der damit verbundenen Beein-
trGchtigungen des Schutzgutes Boden, einschlieBlich des Verlustes aller Bo-
denfunktionen sowie Pflanzen und Tiere. Nachteilige Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser, Klima/Luft sind insgesamt nicht so erheblich. Die erhebli-
chen Auswirkungen i. S. v. nachteiligen Umweltauswirkungen oder Beeintréch-
tigungen der Leistungsfahigkeit kénnen durch geeignete MaBnahmen kom-
pensiert werden.

Von erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild, die Landschaftsge-
stalt und damit auch die Erholungseignung (Schutzgut Mensch, Kultur- und
Sachguter) ist anhand der Dimension und vor allem der Hohe der zukUnftigen
Baukoérper auszugehen. Hier spielt vor allem die Fernwirkung eine Rolle, wenn
die Bauten aus der Ferne und von der anderen Elbseite negativ wirksam wer-
den. Hier mUssen die einschrénkenden Festsetzungen und die Gestaltungs-
vorgaben des Bebauungsplanes zur Minderungen dieser negativen Umwelt-
auswirkungen unbedingt erfullt werden, um Beeintréchtigungen mit den Er-
haltungszielen des Welterbes Dessau-Worlitzer-Gartenreich zu vermeiden. Die
Auswirkungen auf das archdologische Fiiichendenkmal k&dnnen durch Vorun-
tersuchungen bzw. Abtrag der betroffenen Bodenschichten minimiert wer-
den.

BezUglich der zu erwartenden Immissionswirkung sind vor allem fUr das
Schutzgut Mensch Auswirkungen zu erwarten, denen mit geeigneten MaB-
nahmen begegnet werden muss. Hinsichtlich der zu erwartenden Immissions-
belastungen sind fUr Bereiche am westlichen Ortsrand von Coswig (Anhalt)
z. T. Auswirkungen zu erwarten. Hier sind unbedingt die Aussagen des Schall-
technischen Gutachtens® in entsprechende Festsetzungen des Bebauungs-
planes zu UberfUhren. Dazu z&hlen auch SchallschutzmaBnahmen im Gebiet
bzw. fUr Bereiche schutzwUrdiger Bebauung, deren grundsdtzliche Méoglich-

3 Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 19 "Buroer Feld”, Nr. 07024 vom
12.02.2007, Bonk-Maire-Hoppmann GbR, Garbsen
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keit und Wirksamkeit sich aus dem Gutachten ergibt, womit der Erheblichkeit
entgegengewirkt werden kann.

Erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf in der Umgebung vorhandene
schitzenswerte Biotop gemdadB § 37 NatSchG LSA und das Biosphdarenreservat
"Mittelelbe", incl. der FFH-Gebietsmeldung, sind nicht zu erwarten. Um erhebli-
che nachteilige Auswirkungen zu verhindern, soll mit den geplanten Nutzun-
gen entsprechend "Abstand gehalten" werden, weiterhin sind Festsetzungen
zum Aufbau neuer Grinstrukturen zu treffen.

2.3 Vermeidung-, Verminderungs- und KompensationsmaBBnahmen

Um dem Vermeidungs- und Verminderungsgebot Rechnung zu tragen, wird
nur ein Teil der FIidche beansprucht, der zum Betrieb des geplanten Logistik-
zentrums notwendig ist. Hier wird eine fast vollstindige Versiegelung erwartet,
zum Anderen werden groBzugige FlGchen fUr die Retention des anfallenden
Oberflachenwassers konzipiert. Ziel ist die gesamte Versickerung vor Ort im
Gebiet zur redlisieren. Auch wenn hinsichtlich der Gestaltung den techni-
schen BedUrfnissen in erster Linie Rechnung getragen werden muss, so wer-
den doch im Bereich der Retentionsfldchen die naturlichen Bodenfunktionen
aufrechterhalten und durch Dauervegetation unterstitzt. Neben den Retenti-
onsflachen sind Grunflachen festgesetzt, die dem Aufbau zusammenhdn-
gender Strukturen dienen sollen und naturnah entwickelt werden kénnen. So
soll auch die Landschaftsbildwirkung verbessert werden.

Mit den neu zu gestaltenden Grun- und Freifldéchen werden bei entsprechen-
der Biotopentwicklung auch neue LebensrGume fUr Flora und Fauna initiiert.
Der naturschutzfachliche Ausgleich des gemd@B § 18 BNatSchG und § 18
NatSchG LSA i. V. m. § 1a BauGB durch das Vorhaben hervorgerufenen Ein-
griffs soll soweit als mbdglich im Plangebiet, ansonsten an anderer Stelle (ex-
tern) erfolgen.

Die abschlieBende Bewertung und Bilanzierung erfolgt auf der Grundlage der
Festsetzungen der verbindlichen Bauleitplanung. Zur Bewertung wird dort ne-
ben der verbal-argumentativen Variante das Bewertungsmodell LSA zur Hilfe
genommen. Anhand der ermittelten Kompensationswerte sind dann weitere
KompensationsmaBnahmen zu entwickeln, wenn eine volle Kompensation
(100% Ausgleich errechnet nach Modell) bewerkstelligt werden soll. DafUr ste-
hen zwei externe Bereiche - einer unmittelbar &stlich angrenzend und einer
im Norden Coswigs - zur Verfogung, deren Umfang anhand der o. g. Berech-
nungen der E/A-Bilanzierung nach sogenannten LSA-Modell nGher definiert
werden und Uber Eingang in die Festsetzungen des Bebauungsplanes Ver-
bindlichkeit erhalten. Die Berechnungen sind den Tabellen im Kapitel zur Ein-
griff-/Ausgleichsbilanz zu entnehmen (s. u.).

Im Plangebiet sind MaBnahmen zur allgemeinen Grinordnung und DurchgrU-
nung, zur randlichen EingrUnung und zur Gestaltung der Retentionsflachen
vorgesehen. Je nach GroBe und entwickelbarer Naturndhe der zukinftigen
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Bepflanzungsfldchen sind die zu erwartenden Kompensationswirkungen un-
terschiedlich hoch zu veranschlagen.

Im sUdlichen Gebietsbereich sollen naturnahe, zusammenh&ngende Gehdlz-
strukturen entwickelt werden, um den weiter sidlich gelegenen Naturraum
(Brennickel, Elbufer, Schutzgebiete) abzuschirmen und bei langerfristiger Ent-
wicklung der Gehdlze (Hohenwachstum) auch die Landschaftsbildwirkung
positiv zu beeinflussen.

Westlich und &stlich anschlieBend sollen Gehélzstreifen die Baufelder beglei-
ten, so sollen mit einem "Gringurtel" die Baukdrper und Gewerbeflédchen in
die Landschaft eingebunden werden. Aufgrund der Breite der geplanten
Streifen und anhand des vorgesehenen Aufbaus werden auch hier naturnahe
Entwicklungsmaoglichkeiten vorbereitet.

Mit den im Geltungsbereich vorgesehenen MaBnahmen kann eine Kompen-
sationsrate von rd. 80% erreicht werden. Da Uber den hiesigen Bebauungs-
plan jedoch auch das Vollzugsdefizit aus dem Ursprungsplan kompensiert
werden soll und eine insgesamt vollstéindige Kompensation (100% gemdB
Modell LSA) angestrebt wird, werden weitere MaBnahmen auBerhalb des
Geltungsbereichs entwickelt.

Im Osten schlieBen sich daran — ausgehend von der sUddstlichen "Ecke" des
Plangebietes - externe MaBnahmen an. Hier sollen Gehdlzpflanzungen das
bestehende "Gerinne" begleiten und fur eine Aufwertung sorgen.

FUr weitere MaBnahmen steht eine Fldche im Norden der Stadt zur Verfigung,
die quasi als Pool fUr externe KompensationsmaBnahmen dient und in deren
Nachbarschaft bereits MaBnahmen anderer Vorhaben festgelegt sind, so
dass hier auch in gréBerem Zusammenhang sinnvolle BegrinungsmaBnah-
men stattfinden werden. Auf der in Rede stehenden Fléche soll ein Feldgehdlz
etabliert werden.

Die MaBnahme sudostlich des Plangebietes findet auf einer insgesamt ca.
0,75 ha groBen Flache statt; die weitere MaBnahme im Norden von Coswig
(Anhalt) wird auf einer Fidche von insgesamt ca. 3 ha verortet.

24 Grundlagen

Die zur Verfigung stehenden Umweltinformationen, Fachgutachten und Un-
tersuchungen, auf die bei der den Bebauungsplan begleitenden Umweltpri-
fung (SUP/UP) zurlck gegriffen wurden - insbesondere auch die Abhandlung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (Eingriffs-/ Ausgleichs-Bilanzierung)
- werden in den Anlagen zum Umweltbericht als "Komponenten der Strategi-
schen Umweltprfung (einschlieBlich Vorprifung des Einzelfalls)" gebUndelt.
Die im Zuge der Umweltprifung zusammengetragenen umweltrelevanten
Materialien werden folgend zusammengefasst in ihren wesentlichen Aussa-
gen wiedergegeben, die vollstdndigen Informationen zum jeweiligen Thema
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sind den Anlagen zu entnehmen. Dort ist auch das vollsténdige Schallgutach-
ten beigefugt. Der Umweltbericht wird gemd&B den MaBgaben der §§ 2 (4)
und 2a und der Anlage zum BauGB erstellt.

2.4.1 Beschreibung des Vorhabens (Inhalte und Ziele des Bebauungsplans)
Das Vorhaben dient der Ansiedlung eines Logistikzentrums, welches im
3-schichtigen Betrieb arbeiten wird. Die bereits ansassigen Betriebe werden

mit ihren bestehenden rechtskraftigen Genehmigungen und Erlaubnissen in
die Neuplanung integriert.

Der Bebauungsplan trifft gegenwartig folgende Festsetzungen:

Gewerbegebiete 17,84 ha
StraBenverkehrsflGchen 1,86 ha
Grinflédchen, 6ffentlich 0,16 ha
GrUnflachen, privat 4,53 ha

FUr die Gewerbegebiete (GE) wird hier eine GRZ von 0,8 angenommen. Die
Retentionsfl&ichen innerhalb der GE befinden sich auf verbleibenden, nicht
Uberbaubaren FiGchen (GRZ 0,2).

2.4.2 Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes (BerUcksichtigung der Umwelt-
schutzziele aus Ubergeordneten Fachplanungen und Fachgesetzen)

Fachgesetze und Fachplanungen:

FOr das Verfahren ist die Eingriffsregelung gemdaB § 1a Abs. 3 BauGB (in der
Fassung vom 24.06.2004) i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG zu beachten, weiterhin
dazu §§ 18ff NatSchG LSA. Hinsichtlich der auf das Planungsgebiet einwirken-
den Immissionen ist das BImSchG mit den entsprechenden Verordnungen zu
berUcksichtigen sowie die weiteren technischen Regelwerke, deren Orientie-
rungs- und Hoéchstwerte die Vorgabe fUr die zuldssigen Schallpegel laut
BauGB bilden.

Das REP A-B-W (24.12.2006) gibt die regionalplanerischen Erfordernisse der
Raumordnung an:

- P. 5.4.1.2 Coswig/Klieken ist landesbedeutsamer Standort fur Industrie und
Gewerbe aufgrund der ginstigen Infrastruktur

- P. 55.3.4 Nr. 1 LSG "Mittelelbe ist Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines
dkologischen Verbundsystems "Flusslandschaft Elbe und Mulde" (westlich
und sUdlich des Planungsgebiets)

- P. 5.3.3.3.1 Vorranggebiet fUr den Hochwasserschutz "Elbe"(sudlich des
Planungsgebiets)
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FOr den Altkreis Anhalt-Zerbst besteht ein Landschaftsrahmenplan (Entwurf
von 1993), der die zu beachtenden Erfordernisse und MaBnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege (Umweltschutzziele) darstellt.

Die Umweltschutzziele sind zusammenfassend folgende:

- Nutfzung vorhandener ginstiger Infrastrukturanbindungen (Auslastung, Kon-
zentration, Synergieeffekte)

sparsamer Umgang mit Grund und Boden
- Erhaltung/Schaffung gesunder Arbeits- und Lebensverhdlinisse

- Erhaltung/Wiederherstellung der Funktions- und Leistungsféhigkeit des Na-
turhaushalts und der Landschaft auch als Erlebnis- und Erholungsraum des
Menschen

- Erhaltung historischer Kulturlandschaften und -landschaftsteile, einschlieB-
lich der Kultur-, Bau- und Bodendenkmadler

Das LSG "Mittelelbe" grenzt im Nordwesten an den Geltungsbereich des Vor-
habens, hier ragte eine Teilfldche bis in das LSG hinein. Die mit dem zukUnfti-
gen Vorhaben des Bebauungsplans einhergehenden Nutzungen sind nicht
mit dem Schutzzweck der LSG vereinbar, insbesondere was die bauliche Nut-
zung angeht. Daher wurde ein Verfahren zur Anderung des Landschafts-
schutzgebiets durchgefUhrt. Dieses Verordnungsdnderungsverfahren ist mit
der Bekanntmachung im Amtsblatt fir den Landkreis Anhalt-Zerbst vom
22.02.2007 als abgeschlossen zu betrachten.

In der nGheren Umgebung des Vorhabens befinden sich verschiedenen
Schutzgebietsausweisungen, die jeweiligen Schutzzwecke bzw. Erhaltungs-,
Entwicklungs- und Schutzziele werden bericksichtigt:

- LSG "Mittelelbe"

- Biosphdrenreservat "Mittlere Elbe"

- FFH-Gebiet "Dessau-Worlitzer Elbauen” DE 4140-304

- Europdisches Vogelschutzgebiet "Mittlere Elbe einschlieBlich Steckby-
Loédderitzer Forst" DE 4139 401

- UNESCO Welterbe Dessau-Worlitzer Gartenreich

- archdologisches FidGchendenkmall

- geplantes NSG "Brennickel"

§ 37 NatSchG LSA Biotope

2.5 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der aktuelle Umweltzustand sowie die Prognose der Umweltauswirkungen
werden jeweils schutzgutbezogen auf die einzelnen UmweltgUter dargestellt.
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2.5.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des aktuellen und des zukUnftigen
Umwelizustands und der Umweltmerkmale (einschlieBlich Vorbelastung)

2.5.1.1 Naturrdumliche Entwicklung des Vorhabensraums

Die ortliche Topografie ist geprdgt durch die Vorgdnge der Saalekalizeit, in
deren Verlauf die Elbe ihre FlieBrichtung so verdnderte, wie sie sich heute dar-
stellt. Das Plangebiet wird der Buroer Niederterrasse zugeordnet. Der gesamte
Bereich liegt im Ubergang des Elbtals (Coswiger Aue) zum Vorfléming (Klieke-
ner Hochfl&che). Als heutige potentielle natirliche Vegetation (hpnV) ware |t
Landschaftsrahmenplan fur den Bereich der sandigen Hochfl&ichen subkonti-
nentaler Eichen-Kiefernwald anzunehmen, der in der nicht mehr Uberfluteten
Aue in Linden-Hainbuchenwald und Stieleichen-Hainbuchenwald Ubergeht,
bevor er im SUden an der Elbe in Eschen-Uimen-Auenwald wechselt.

2.5.1.2 Vorhandene Fl&dchennutzungen und umweltrelevante Vorbelastungen

Das Plangebiet weist in Teilbereichen bestehende Bebauung und Versiege-
lungsfldchen sowie StraBen auf, die bisher nicht ausgeschdpften Baugebiete
stellen sich als Landwirtschaftsfidchen (Acker, Ansaatgrinland) dar. Hinsicht-
lich der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ordnet der Landschaftsrah-
menplan des Landkreises Anhalt-Zerbst das Plangebiet der Landwirtschaft
und fteilweise der Siedlungsfldche zu und weist ihm damit in der Beurteilung
eine untergeordnete Bedeutung zu. Der Umweltzustand stellt sich auf Grund
der intensiven Nutzung bereits als Uberpragt und naturfern da, ware jedoch
bei Aufgabe der Nutzung in einen naturn&heren Zustand umwandelbar (heu-
tige potentielle natlrliche Vegetation). Der Erholungswert dieses Bereiches ist
aufgrund der derzeitigen Nufzung bzw. Gestaltung gering.

2.5.1.3 Schutzgut Mensch

Hinsichtlich der Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind vor allem
die Faktoren Luftreinheit (Klima/Luft) und Schallimmissionen von Bedeutung.
FUr den Vorhabensbereich sind neben der allgemeinen klimatischen Belas-
tungen durch Luftschadstoffe der von der BundesstraBe B 187 ausgehende
Verkehrsldrm und die aus dem Gewerbegebiet zu erwartenden Immissionen
von Belang.

Umweltauswirkungen:

Als wesentlich sind die Schallimmissionen zu betrachten. Inwieweit sich aus
dem Vorhaben und den daraus resultierenden Betriebsgerduschen sowie
dem Verkehr eine Erhdhung der Belastungen ergibt, wurde im Zuge eines
schalltechnischen Gutachtens4 ermittelt und geprUft:

4 Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 19 "Buroer Feld”, Nr. 07024 vom
12.02.2007, Bonk-Maire-Hoppmann GbR, Garbsen
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Das Schallgutachten beurteilt die Immissionen in ihren Auswirkungen auf die
ndchstgelegenen Nutzungen am westlichen Ortsrand von Coswig (Anhalt):
Mischgebiet und Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Ferienhausgebiet.
Das Ferienhausgebiet wurde durch den Bebauungsplan Nr. 15 "Elbeblick”, im
Zusammenhang mit der Marina und dem Campingplatz entwickelt, wobei
bereits hinsichtlich der sportlichen und sonstigen Nutzungen auf die besonde-
re Verflechtung (und RUcksichtnahme) Bezug genommen wurde. Wenn die
Schutzanspriche analog derer eines Allgemeinen Wohngebiets betrachtet
werden kénnen, ergibt sich It. Gutachten, dass im Bereich der Immissionspunk-
te im Sondergebiet Ferienhausgebiet des Bebauungsplanes Nr. 15 "Elbeblick”
der Stadt Coswig (Anhalt), wie auch in allen anderen betrachteten Immissi-
onsorten, der als Allgemeine Wohngebiete gerechneten Aufpunkte, sowonhl
die Tag- als auch die Nachtwerte, entsprechend den Orientierungswerten zu
Beiblatt 1 der DIN 18005, Teil 1 eingehalten werden kdnnen.

FUr die ermittelten Beurteilungspegel zur Tageszeit ergeben sich It. Schallgut-
achten keine Uberschreitungen der jeweils zul&ssigen Immissionsrichtwerte.
Die Untersuchungen ermittelten weiterhin keine Uberschreitung der zul@ssigen
Werte fUr Einzelereignisse durch kurzzeitige Gerduschspitzen.

BezUglich der Verkehrsger@usche im Vorhabensgebiet resultiert aus dem
Schallgutachten, dass die Orientierungswerte gemdaB Beiblatt 1 der DIN 18005,
Teil 1 werden am Tage (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) ab einem Abstand von ca.
12,00 m und in der Nachtzeit (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) ab einem Abstand von
ca. 40,00 m von der Nord-SUd-ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe A) im Plange-
biet durch VerkehrslGrm unterschritten werden. FUr die B 187 ergibt sich dies-
bezUglich ein Abstand tagstber von ca. 35,00 m und nachts von ca. 130,00 m
zur Fahrbahnachse. Die Nachtwerte sind hier als maBgebend fUr die Einord-
nung von Betriebsleiterwohnungen in den Gewerbegebieten anzusehen.

BezUglich des Verkehrs wird der Immissionsgrenzwert fUr Gewerbegebiete am
Tage Uberall eingehalten, so dass sich nach den gesetzlichen Bestimmungen
der 16. BImSchV, trotz der festgestellten, wesentlichen Anderung der StraBen-
verkehrsbelastung in Folge der Umgestaltung des Knotenpunktes B 187/ Zu-
fahrt Gewerbegebiet, kein Rechtsanspruch auf L&rmschutz ableiten [&sst.
Auch steht einem 3-schichtigen Betriebsablauf in den Gewerbegebieten des
vorliegenden Bebauungsplanes hinsichtlich der Beurteilung der Verkehrslarm-
problematik nichts entgegen.

Das Schallgutachten ist Teil der Begrindung zum Bebauungsplan. Die Beurtei-
lungsgrundlagen, Messmethoden und ermittelten Werte kbnnen dem Werk
entnommen werden.

Auf Grund der AusfUhrungsart der Kl@ranlage ist weder zum gegenwdartigen
Leitpunkt des Betriebs, noch fUr die Endausbaustufe zu entnehmen, dass un-
gesunde Arbeitsverhdlinisse, welche besonderer Schutzvorkehrungen bedur-
fen wirden, zu verzeichnen sind.
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Ob weitere betriebsbedingt, anlagenbezogen umwelirelevante Auswirkun-
gen im Plangebiet zu erwarten sind, ist gegenwdrtig nicht zu prognostizieren.

2.5.1.4 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Auf Grund der bereits bestehenden Nutzung ist vorwiegend mit Vorkommen
von an den Menschen und seine Tatigkeiten gewodhnten Arten zu rechnen.
GemdB § 37 NatSchG LSA geschUtzte Biotope sind im Vorhabensbereich
nicht vorhanden.

Umweltauswirkungen:

BezUglich der Umweltauswirkungen, hinsichtlich des Schutzguts Pflanzen und
Tiere ist die beeintrdchtigende Wirkung der dauerhaften Nutzungsumwand-
lung bestehender Freiflachen zu nennen. Pflanzenstandorte und somit floristi-
sche und faunistische Lebensrdume werden durch Umwandlung in eine an-
dere Nutzungsart dauerhaft vernichtet, fir die dort angesiedelten Arten be-
deutet dies Verdrdngung in die angrenzenden Bereiche.

2.5.1.5 Schutzgut Boden

Die wesentlichen Substrattypen sind im Vorhabensbereich Sand-Rosterde/
Ranker (unter Acker) und Sand-Braunpodsol (unter Wald), beide sind auf
Grund des hohen Sandanteils nur gering gegen fléichenhaft eindringende
Schadstoffe geschitzt.

Umweltauswirkungen:

Als beeinfrdchtigend ist die dauerhafte Inanspruchnahme von Boden zum
Iwecke der Bebauung oder Versiegelung zu betrachten. Damit einher geht
der Verlust der Bodenfunktionen fUr einen dauerhaften Zeitraum, womit
nachteilige Umweltauswirkungen verbunden sind.

2.5.1.6 Schutzgut Wasser

NatUrliche oder kUnstliche Gewdésser sind nicht vorhanden. Das Grundwasser
ist — bedingt durch das geringe Puffervermdgen der vorhandenen Substrate —
gegen flachenhaft eindringende Schadstoffe nur maBig geschitzt.

Umweltauswirkungen:

Der Verlust offener BodenflGche fGhrt zur Verringerung der Versickerungsmaég-
lichkeit des anfallenden Niederschlagswassers, was einer dauerhaften Verdn-
derung dieses Umweltzustands entspricht.

2.5.1.7 Schutzgut Klima / Luft
Bedingt durch die Geldndeneigung ist hier von entsprechenden LuftabflUssen

und einer allgemein guten DurchlUftung auszugehen. Besondere Vorbelas-
tungen bestehen nicht.
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Umweltauswirkungen:

Auf Grund der allgemeinen guten Durchluftungssituation und der Lage am
Ortsrand, sowie der Art der angestrebten Nutzung ist von einer nachhaltigen
Verdnderung der Schadstoffbelastung im Sinne von erheblichen umweltrele-
vanten Schadstoffen nicht auszugehen.

2.5.1.8 Schutzgut Landschaft

Eine Eignung zur Erholungsnutzung geht vom Vorhabensbereich nicht aus, je-
doch wird besonders das Elbufer rege fUr naturbetonte Freizeitaktivitéten ge-
nutzt. Das Landschaftsbild in der Umgebung ist empfindlich gegen Verénde-
rungen: zum einen hinsichtlich der urspringlichen Landschaftskomponenten
der Elbauen und der nach Norden ansteigenden Niederterrassen; zum ande-
ren wegen der Kulturlandschaft des Gartenreiches, vor allem der Sichtachsen
und Blickbeziehungen.

Umweltauswirkungen:

Die entstehenden zusatzlichen Versiegelungsfldchen und die Baukdrper ver-
dandern den jetzigen Raumeindruck und das Landschaftsbild erheblich und
daverhaft. Hinsichtlich der Erholungseignung ist nicht von nachhaltigen Um-
weltfolgen auszugehen, die bestehenden Wegebeziehungen werden durch
das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

2.5.1.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Baudenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden, jedoch besteht teilweise
Bodendenkmalschutz und in der N&he besteht das Kulturdenkmal Dessau-
Worlitzer Gartenreich, das als UNESCO-Welterbe erklért wurde: neben Einzel-
objekten ist ausdricklich der Gesamiraum in seinem einzigartigen Charakter
als Denkmal zu bewahren.

Umweltauswirkungen:

Das Landschaftsbild wird dauerhaft veréndert, wenn die bisher frei Uber-
schaubare Fidche bebaut wird. Die Raumkanten verschieben sich. An einzel-
nen Standpunkten vom gegenUber liegenden Elbufer aus wird der obere Teil
eines sudlichen Baukorpers (z. B. Hochregal) zwischen den Baumkronen sicht-
bar werden. Yom Wasser aus ist er voraussichtlich nicht wahrnehmbar. Blick-
beziehungen werden demnach teilweise beeintréchtigt und veréndert.

2.5.1.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die SchutzgUter beeinflussen sich gegenseitig und untereinander in unter-
schiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den SchutzgU-
tern und auch Wechselwirkungen aus Uberlagerungseffekten und komplexen
Wirkungszusammenhd&ngen maglich.
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Umweltauswirkungen:

Die Uberbauung von Boden im Geltungsbereich fUhrt zwangsléufig auch zum
Verlust der Funktionen der Bdéden, wozu z. B. die Speicherung von Nieder-
schlagswasser z&hlt. Damit erhéht sich der Oberfléchenabfluss, wdhrend die
Versickerung unterbunden wird. Des Weiteren herrscht hier ein Zusammen-
hang mit der Eignung als Lebensraum fUr Flora und Fauna, wenn durch die
Versiegelung Aufenthaltsbereiche verloren gehen und die Arten in Nachbar-
gebiete verdrdngt werden. Die Verdringungseffekte fUhren ggf. in den von
den Arten neu besiedelien Ausweichbiotopen wiederum zu Verdnderungen
in der dortigen Artenzusammensetzung.

2.5.2 Entwicklungsprognose des Umweltzustands
2.5.2.1 Voraussichtliche Entwicklung bei DurchfUhrung des Vorhabens

Das durch den Bebauungsplan erméglichte Vorhaben sieht ein Gewerbege-
biet vor, wobei der aktuelle Anteil versiegelter FIdche erhdht wird. Damit ge-
hen offene B&den verloren und mit ihnen die entsprechenden Funktfionen im
Naturhaushalt, das Landschaftsbild wird durch die Baukdrper daverhaft ver-
andert.

FUr das Logistikzentrum werden zusatzliche Pkw- und Lkw-Stellfléchen geschaf-
fen und der Verkehr wird neu organisiert. Daraus resultierend sind — je nach
den Ansprichen des betrieblichen Ablaufs ~Schallemissionen auch wéahrend

der Nachtstunden zu erwarten.

Die Umweltauswirkungen werden, wie im vorhergehenden Kapitel dargestellt,
als anlagen- und betriebsbedingte direkte Folgen erwartet, wenn das Vorha-
ben durchgefihrt wird.

2.5.2.2 Voraussichtliche Entwicklung ohne das Vorhaben

Wenn das Vorhaben, das der Bebauungsplan vorbereitet nicht ausgefohrt
wird, ist mit der WeiterfUhrung des bestehenden, rechtskréftigen Ursprungsbe-
bauungsplanes zu rechnen. D. h., es wirden ein Gewerbegebiet (GE) und
eingeschrdnkte Industriegebiete (Gl) entstehen, welche &hnlich hohe Versie-
gelungsgrade und intensive Nutzungen wie der jetzige Bebauungsplan auf-
weisen.

2.5.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zur Kompensation
2.5.3.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen
Aus der Beschreibung des Umweltzustandes und der UmweltgUter ergeben

sich hinsichtlich der umweltbezogenen Zielvorstellung Anforderungen auf-
grund der zu konstatierenden, teilweise erheblichen nachteiligen Folgen:
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- Aufrechterhaltung / Neuschaffung von Lebensraumfunktionen fir Flora und
Fauna

- DurchfUhrung von MaBnahmen zur Kompensation zu erwartender Umweli-
auswirkungen soweit als moglich im Vorhabensbereich

- Einbindung der neuen Gebdude in die landschaftliche Umgebung, Eingri-
nung

- BerUcksichtigung der Schutzanspriiche von Schutzgebieten und —objekten
der Umgebung, Abstand halten, Schaffung von Pufferzonen

- Aufrechterhaltung der Versickerungsféhigkeit / Aufnahme des anfallenden
Oberflachenwassers

- Verwendung wasserdurchldssiger Materialien bei der Befestigung von
Oberfldchen, Gestaltung von Retentionsfldchen

- Minderung der kleinklimatischen Effekte durch Begrinung, Materialwanhl,
Isolierung

- BerUcksichtigung der Schutzanspriche der vorhandenen Nutzungen in der
Umgebung insbesondere hinsichtlich zu erwartender Schallimmissionen:
Schutz vor Larmeinwirkungen gemdB den MaBgaben des Schalltechni-
schen Gutachtens

- Erhaltung der Naherholungsfunktion der Umgebung durch Vermeidung /
Minderung von Stérungen, Erhalt der Wegebeziehungen, Eingrinung

- BerUcksichtigung der besonderen Empfindlichkeit der Kulturlandschaft des
Gartenreichs (Landschaftsbild und Sichtachsen/Blickbeziehungen): Hohen-
begrenzung durch Festsetzung max. Gebdudehéhen, Regelungen fur Auf-
bauten, Werbeschilder, Farbgebung

2.5.3.2 Unvermeidbare Belastungen
Alternativstandorte sind auf Grund der Art des Vorhabens nicht gegeben.

Die Versiegelung der Boden und damit der Verlust von floristischem und fau-
nistischem Lebensraum, mit daraus resultierender Verdréngung von Arten ist
bei Durchfihrung des Vorhabens unvermeidbar.

Die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser, hinsichtlich des schnelle-
ren Oberfldchenabfluss und der Reduzierung von Versickerungs- sowie Ver-
dunstungsfléiche sowie die Zunahme wérmeabgebender und speichernder
Baukdrper / Baufldchen ist bei DurchfUhrung des Vorhabens unvermeidbar.
Die Auswirkungen auf die Raumwahmehmung sind unvermeidbar, wenn
neue Baukdrper entstehen, die das zukUnftige Erscheinungsbild der Land-
schaft daverhaft veréGndern.

2.5.3.3 Vermeidung, Verminderung, Kompensation

Um dem Vermeidungs- und Verminderungsgebot Rechnung zu tragen, wird
nur ein Teil der Fidche beansprucht, der zum Betrieb des geplanten Logistik-
zentrum notwendig ist. Hier wird eine fast vollsténdige Versiegelung erwartet,
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zum anderen werden groBzUgige Fldchen fUr die Retention des anfallenden
Oberflachenwassers konzipiert, Ziel ist die gesamte Versickerung vor Ort im
Gebiet zur realisieren. Die klimatischen Wirkungen und die Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt werden durch Minimierung der sonstigen Versiegelungs-
fldche (z. B. Stellplatze mit wasserdurchléssiger Befestigung) und Schaffung
von klimatischem Ausgleich Uber die Retentionsfldéchen und die Eingrinung
kompensiert.

Neben den Retentionsfldchen sind Grinfldchen festgesetzt, die dem Aufbau
zusammenhdngender Strukturen dienen sollen und naturnah entwickelt wer-
den kénnen. So soll auch die Landschaftsbildwirkung verbessert werden.

Im sUdlichen Gebietsbereich sollen naturnahe, zusammenhdngende Gehdlz-
strukturen entwickelt werden, um den weiter sUdlich gelegenen Naturraum
(Brennickel, Elbufer, Schutzgebiete) abzuschirmen und bei langerfristiger Ent-
wicklung der Gehdlze (Hohenwachstum) auch die Landschaftsbildwirkung
positiv zu beeinflussen. Dies soll auch dem "Abstandhalten” von den schutz-
wurdigen Bereichen und damit der Sicherung der Vertraglichkeit mit den
Schutzzwecken, Schutz-, Erhaltungs- und Entwicklungszielen der bestehenden
(und geplanten) Schutzgebiete (BR, LSG, FFH/EU-SPA, NSG gepl.) dienen.

Westlich und &stlich anschlieBend sollen Gehdlzstreifen die Baufelder beglei-
ten, so sollen mit einem "Gringurtel" die Baukérper und Gewerbefldchen in
die Landschaft eingebunden werden. Aufgrund der Breite der geplanten
Streifen und anhand des vorgesehenen Aufbaus werden auch hier naturnahe
Entwicklungsmoglichkeiten vorbereitet.

Mit den neu zu gestaltenden Grin- und Freifldchen werden bei entsprechen-
der Biotopentwicklung auch neue LebensrGume fUr Flora und Fauna initiiert.
Der naturschutzfachliche Ausgleich des gemdB § 18 BNatSchG und § 18
NatSchG LSA i. V. m. § 1a BauGB durch das Vorhaben hervorgerufenen Ein-
griffs, soll soweit als moglich im Plangebiet, ansonsten an anderer Stelle (ex-
tern), erfolgen.

Mit den im Geltungsbereich vorgesehenen MaBnahmen kann eine Kompen-
sationsrate von rd. 80% erreicht werden. Da Uber den hiesigen Bebauungs-
plan jedoch auch das Vollzugsdefizit aus dem Ursprungsplan kompensiert
werden soll und eine insgesamt vollstndige Kompensation (100% gemdaB
Modell LSA) angestrebt wird, werden weitere MaBnahmen auBerhalb des
Geltungsbereichs entwickelt.

FOr weitere MaBnahmen steht eine Flidche im Norden der Stadt zur Verfogung,
die quasi als Pool fUr externe KompensationsmaBnahmen dient und in deren
Nachbarschaft bereits MaBnahmen anderer Vorhaben festgelegt sind, so
dass hier auch in gréBerem Zusammenhang sinnvolle BegrinungsmaBnah-
men stattfinden werden. Auf der in Rede stehenden Fldche soll ein Feldgehdlz
etabliert werden. Die MaBnahme sUddstlich des Plangebiets findet auf einer
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insgesamt ca. 0,75 ha groBen Flache statt; die weitere MaBnahme im Norden
von Coswig wird auf einer Fi&iche von insgesamt ca. 3 ha verortet.

Die tabellarisch erfolgte Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz ist den Unterlagen des An-
hangs beigefigt, ebenso die Ausfihrungen hinsichtlich der Vertraglichkeit mit
dem FFH/EU-SPA-Gebiet und dem UNESCO Welterbe.

2.5.4. Alternativen

Innerhallb des Plangebiets ergeben sich keine Alternativen in Bezug auf Lage
und GréBe der Gewerbegebiete, da sich diese aus den betrieblichen Erfor-
dernissen des geplanten Logistikzentrums ergeben. Die Funktion und Gestal-
tung der nicht Uberbaubaren Grundsticksfidichen als Retentionsfldchen zur
Aufnahme und Versickerung des anfallenden Oberfldchenwassers, stellt hier
unter Umweltgesichtspunkten die vertréglichste Variante - andere Alternative
wdare sammeln und in den Vorfluter abgeben - dar. Die Anordnung der gro-
Ben zusammenhdngenden Bepflanzungsfldchen im Stden stellt sich unter
Umweltgesichtspunkten als die beste Moglichkeit, unter den Bedingungen
des Vorhabens (s. 0.), im Gebiet dar, eine Abschirmung hinsichtlich der Land-
schaftsbildwirkung sowie auch der angrenzenden schutzwirdigen Bereiche zu
schaffen.

2.6 lusatzliche Angaben und Zusammenfassung
2.6.1 Fachliche Grundlagen/verwendete Verfahren bei der Umweltprifung

FUr den Bau eines Vorhabens, fir das wie im vorliegenden Fall in "Sonstigen
Gebieten" ein Bebauungsplan aufgestellt wird, besteht nach Anlage 1 UVPG
Nr. 18.8 die Pflicht zur Vorprifung des Einzelfalls (gemdaB dem Kriterienkatalog
der Anlage 2) der projeki- und standortbezogenen Merkmale der méglichen
Auswirkungen des Vorhabens auf die UmweltgUter. Die Vorprifung ist erfolgt,
weitere zwingende Schritte waren daraus in Anbetracht der prognostizierten,
zu erwartenden Auswirkungen und der daraufhin geplanten MaBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und Kompensation - wie sie der Bebauungsplan
festsetzt — nicht abzuleiten. Ein gesondertes Verfahren zur Umweltprifung n.
UVPG wird nicht gefUhrt, die Umweltprifung wird demnach abschlieBend
nach den Vorschriffen des BauGB - im Rahmen des Bebauungsplan-
Verfahrens - abgehandelt.

Weiterhin rickt die sUdlichen Geltungsbereichsgrenze des hier zu untersu-
chenden Bebauungsplans Nr. 19 "Buroer Feld" bis in die N&he eines FFH-
Gebietes, das hier gleichzeitig Europdisches Vogelschutzgebiet ist, so dass
Aussagen zur Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Schutz- und Erhaltungs-
Zielen des Gebietes, anhand einer Uberschldgigen Betrachtung (Einschat-
zung/Vorprofung) erfolgten. Da keine erheblichen Beeintr&chtigungen erwar-
tet werden und also eine Unvertraglichkeit mit den Schutz- und Erhaltungszie-
len nicht zu erwarten sind, wurde auf eine vertiefendere Betrachtung im Zu-
sammenhang mit dem Bebauungsplan verzichtet.
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Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde die
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung angewendet, dabei wurden die zu
erwartenden Auswirkungen auch anhand der Richtlinie Uber die Bewertung
und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Modell LSA, aktuelle
Fassung vom 24.11.2006) bewertet.

Die Beurteilung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild - insbesondere auf
die Kulturlandschaft des Dessau-Worlitzer Gartenreichs - erfolgten zusammen
mit der zustGndigen Behdrde anhand einer Visualisierung vor Ort.

Die schalltechnischen Untersuchungen beziehen sich auf die DIN 18005, TA
Larm und DIN 45691 sowie die 16. BImSchV (16. Verordnung zum Bundesimmis-
sionsschutzgesetz).

2.6.2. Hinweise zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die Inhalte der Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen erstmals 2 Jahre
nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplans und erneut nach weiteren 3 Jahren
durch Ortsbesichtigung Uberprift werden. Insbesondere ist hier auch auf die
DurchfUhrung der internen und externen KompensationsmaBnahmen - also
die Realisierung der Pflanzungen - zu achten.

Hinsichtlich derzeit nicht wahrscheinlicher, unerwartbarer Umweltauswirkun-
gen durch das Vorhaben ist auch auf die Informationspflicht der zustandigen
Uberwachungsbehérden hinzuweisen. Wenn sich durch andere fachlich zu-
standige Stellen ermittelte Uberschreitungen von Umweltnormen ergeben, ist
die Stadt Coswig (Anhalt) davon zu unterrichten. Ergeben sich daraus rele-
vante Folgen fUr das Plangebiet sind ggf. Anderungen der festgesetzten Nut-
zungen o. d. vorzunehmen.

Denkbare Schwerpunkte des Monitoring sind neben der allgemeinen Entwick-
lung des Gebiets unter Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans, die
Schallimmissionen und die tatséchliche Entwicklung der KompensationsmaB-
nahmen i. S. d. zu erzielenden &kologischen Wertigkeiten.

2.6.3 AllgemeinverstGndliche Zusammenfassung

Das Vorhaben dient im Wesentlichen der Ansiedlung eines Logistikzentrums,
bereits im Gebiet ansdssige Betriebe werden mit ihnren bestehenden rechts-
kréftigen Genehmigungen und Erlaubnissen in die Neuplanung integriert. Der
Bebauungsplan umfasst eine Gesamtfléche von rd. 24,39 ha. Er setzt 17,84 ha
Gewerbegebiet, 1,86 ha StraBenverkehrsfldche und 4,69 ha Grunfldchen fest.
FUr die Gewerbegebiete gilt eine Grundfldchenzahl (GRZ) gemdaB § 17 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) von 0,8, die Retentionsfldchen innerhalb der
GE befinden sich auf den verbleibenden nicht Uberbaubaren Fldchen (GRZ
0,2).
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Insgesamt werden durch das Vorhaben fUr einzelne Schutzgiter erhebliche,
nachteilige Auswirkungen erwartet. Die Erheblichkeit der Auswirkungen be-
zieht sich besonders auf die Dauerhaftigkeit der zu erwartenden Flicheninan-
spruchnahme und des damit verbundenen Verlustes aller Bodenfunktionen
sowie auf das Landschaftsbild, anhand der Dimension und der Héhe der zu-
kOnftigen Baukdrper. Wenn diese aus der Ferne und von der anderen Elbseite
zu sehen sind, mUssen die einschrdnkenden Festsetzungen des Bebauungs-
planes zur Minderung potentieller Umweltauswirkungen erfollt werden, um
BeeintrGchtigungen mit den Erhaltungszielen des UNESCO Welterbes Dessau-
Worlitzer Gartenreich zu vermeiden. Die Auswirkungen auf das arch&ologi-
sche Flachendenkmal kénnen durch Voruntersuchungen bzw. Abtrag der be-
troffenen Bodenschichten minimiert werden.

Den zu erwartenden Immissionswirkungen kann mit geeigneten MaBnahmen
begegnet werden, die Aussagen des Schallgutachtens werden in entspre-
chende Festsetzungen des Bebauungsplanes UberfUhrt.

Erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf in der Umgebung vorhandene
schUtzenswerte Biotlope gemd@B § 37 NatSchG LSA, das Landschaftsschutzge-
biet "Mittelelbe" und das Biosphdrenreservat "Mittlere Elbe" sowie die Schutz-
und Erhaltungsziele fur das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung - hier
gleichzeitig Europdisches Vogelschutzgebiet (FFH/EU-Vogelschutzgebiet), zum
Aufbau des Europdischen ékologischen Netzes "Natura 2000" und auf die dort
besonders geschitzten Lebensrdume und Arten sind nicht zu erwarten.

FOr das Logistikzentrum wird eine groBfldchige Bodenversiegelung erwartet,
zum Anderen werden groBzUgige Fldchen fUr die Retention des anfallenden
Oberfldchenwassers konzipiert. Ziel ist es, die gesamte Versickerung vor Ort im
Gebiet zur realisieren.

Im Plangebiet sind MaBnahmen zur allgemeinen Grinordnung und Durchgri-
nung, zur randlichen Eingrinung und zur Gestaltung der Retentionsfldchen
vorgesehen.

Im sUdlichen Gebietsbereich sollen naturnahe, zusammenhdngende Gehdlz-
strukturen entwickelt werden, um den weiter sUdlich gelegenen Naturraum
(Brennickel, Elbufer, Schutzgebiete) abzuschirmen und bei l&ngerfristiger Ent-
wicklung der Gehdlze (Héhenwachstum) auch die Landschaftsbildwirkung
positiv zu beeinflussen.

Westlich und &stlich anschlieBend sollen Geholzstreifen die Baufelder beglei-
ten, so sollen mit einem "Gringurtel" die Baukdrper und Gewerbeflachen in
die Landschaft eingebunden werden. Aufgrund der Breite der geplanten
Streifen und anhand des vorgesehenen Aufbaus werden auch hier naturnahe
Entwicklungsmdglichkeiten vorbereitet.

Mit den im Geltungsbereich vorgesehenen MaBnahmen kann eine Kompen-
sationsrate von rd. 80% erreicht werden, weitere MaBnahmen werden auBer-

32



halb des Geltungsbereichs entwickelt, so dass insgesamt eine vollsténdige
Kompensation (100% nach Modell LSA) erreichbar ist. Es verbleiben keine er-
heblichen Beeintrdchtigungen, denen nicht entgegengewirkt werden kann.
Die zu erwartenden nachteiligen Umweltfolgen werden insgesamt als kom-
pensierbar betrachtet, wenn die MaBnahmen entsprechend den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans umgesetzt werden.

3. PLANINHALT/BEBAUUNGSPLANBEGRUNDUNG
3.1 Gewerbegebiete (GE)

Im Hinblick auf den vorgesehenen Nutzungszweck werden Fldchen im Plan-
geltungsbereich als Gewerbegebiete bzw. eingeschrénkie Gewerbegebiete
festgesetzt. Es handelt sich um teilweise bereits bebaute, gewerblich nutzbare
FiGchen. Diese Gebiete liegen in sudlicher Lage zur B 187 und setzen in die-
sem Bereich die weiter nordlich befindlichen Gewerbenutzungen fort. Im Ur-
sprungsbebauungsplan wurden hier, bis auf die unmittelbar sudlich an die
B 187 angrenzenden Areale, Industriegebiete (Gl) festgesetzt. Gleichzeitig
wurden in diesem Zusammenhang diese Gebiete, entsprechend dem golti-
gen Abstandserlass, fUr den Zeitraum der B-Planerstellung im Hinblick auf de-
ren Nutzungsintensitat gegliedert. Im vorliegenden Bebauungsplan wird sei-
tens der Stadt Coswig (Anhalt) die industriegebietstypische Nutzung im Ge-
samtgeltungsbereich des Bebauungsplanes, auf Grund der sich entwickeln-
den Marktsituation und aktueller Nachfragen, nicht mehr fur erforderlich an-
gesehen.

Die Gliederungen der im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten Gewer-
begebiete erfolgen hinsichtlich der zuldssigen Schallemissionen und der Bau-
héhenentwicklung, das heiBt, dass im Ergebnis der schalltechnischen Untersu-
chung gemadB § 1 Abs. 4 Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO), emissions-
wirksame, fldchenbezogene Schallleistungspegel fir die Gewerbegebiete
festgelegt werden, die gegenUber sonstigen Gewerbegebieten eine festge-
legte Obergrenze in Bezug auf den Emissionsbeitrag bedeuten. Die Gliede-
rung, die fUr die festgesetzten Gewerbegebiete hinsichtlich der Schallemissio-
nen erforderlich werden, orientieren zum Einen auf eine vertragliche Nach-
barschaft, insbesondere im Hinblick auf die schitzenswerten Wohn- und Erho-
lungsnutzungen im Randbereich der Stadt Coswig (Anhalt), aber auch auf die
zukUnftige Nutzungsmoglichkeit der 6stlich des Geltungsbereich gelegenen
FlGchen, fUr die Moglichkeit einer perspektivischen baulichen Nutzung.

Bei der Beurteilung von beantragten Einzelgenehmigungsverfahren in Ge-
werbegebieten ist somit der fldchenbezogene Schallleistungspegel des
schalltechnischen Gutachtens Nr. 07024 zum Bebauungsplan Nr. 19 "Buroer
Feld" der Stadt Coswig (Anhalt) vom 12.02.2007 als verbindliche Grundiage
heranzuziehen. Die im Plan festgesetzte Art und das MaB der baulichen Nut-
zung sollen in Bezug auf die Gewerbegebiete ein hdchstmdgliches MaB an
Flexibilitét innerhalb der gewerblichen Nutzung ermdéglichen.
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Die festgesetzten Grundfldchenzahlen sind, unter BerUcksichtigung von Erwei-
terungsmdoglichkeiten vorhandener Gebdude und moglicher Neubebauung
ausreichend bemessen und im vorliegenden Bebauungsplan als Hochstmal
definiert. Die Uberschreitungsméglichkeiten des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
kommen hier nicht zum Tragen.

Die Festsetzung der durchgdngig 2-geschossigen Bauweise greift die Stadt
Coswig (Anhalt) fUr die Gewerbegebiete aus dem Ursprungsbebauungsplan
auf, obwohl diese bei gewerblicher Nutzung sehr stark abhd&ngig ist von den
Produktions-/Betriebsbedingungen baulicher Anlagen. Insbesondere aber hin-
sichtlich der abgabenrechtlichen Beurteilung der zukUnftigen BaugrundstU-
cke, hat sich im vorliegenden Fall die Festsetzung dieses MaBes bewdhrt.

Die festgesetzten Baugrenzen regeln die zur Verfigung stehenden Uberbau-
baren GrundstUcksflchen. Die Stadt Coswig (Anhalt) setzt zudem die Hohe
baulicher Anlagen mit einer absoluten Bauhdhenbegrenzung fest. Festgesetzt
ist hierbei der Hochstpunkt baulicher Anlagen, ausgenommen der in den text-
lichen Festsetzungen benannten Ausnahmen. Die Festsetzung der Hohe bau-
licher Anlagen erfolgt unter Beachtung des Gebietscharakters und der Ubli-
cherweise hier anzutreffenden Baukérper (Produktionshallen, Flachdachbau-
ten usw.) sowie des bewegten Reliefs und der Fernwirkung zukinftiger Neu-
bebauungen, ausschlieBlich aus stadtebaulichen Grinden. Insbesondere die
Einsehbarkeit des Areals aus dem stdlich der Elbe angrenzenden UNESCO-
Welterbe Dessau-Worlitzer-Gartenreich wurde dabei beachtet.

Blick von Sidwesten

Blick von Siiden
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Aus RUcksicht auf diese besondere Konfliktsituation erfolgt gemdaB § 9 Abs. 2
BauGB fUr den sUdlichen Teil des Plangeltungsbereiches, in Bezug auf die Ho-
he zuld@ssiger Baukdrper, eine die Errichtung des Hochregallagers in diesem
Bereich respektierende Festsetzung zur Hohenentwicklung, welche ausschlieB-
lich den ausdricklich darin verankerten Nutzungszweck und die beabsichtig-
te Folgenutzung ermaglicht.

Dem Sinn und Zweck des § 2 Abs. 2 Nr. 2 BauGB entsprechend, handelt es
sich hier um eine sogenannte tempordre Nutzung mit dem Inhalt, dass be-
stimmte festgesetzte Anlagen (hier Hochregallager) nur bis zum Einfritt be-
stimmter Umstande (hier: Nutzungsdnderung bzw. —aufgabe) zuléssig sind. FOr
die Folgenutzung gilt hinsichtlich der Art und dem MaB der baulichen Nutzung
die Festsetzung des Bebauungsplanes (gewerbliche Nutzung); beziglich der
Hohe sind die kUnftigen Baukodrper auf max. +85,00 U NN beschrankt. Diese,
aktuell der Stadt Coswig (Anhalt) vorliegende Offerte fUr eine Neubebauung
des Areals mit dieser Hohenentwicklung, soll auch nur fir Unternehmen mit
dem benannten Bedarf (Hochregallager) zukUnftig moglich sein; ansonsten
hat sich die Hohenentwicklung an der des ndérdlich daran angrenzenden
Baugebietes (GE 7) zu orientieren. Mit dieser Festsetzung wird dem Minimie-
rungsgrundsatz, in Bezug auf das Schutzgut Landschaftsbild im Besonderen
Rechnung getragen, im Gegenzug aber auch eine unbillige Harte for in er-
heblichem MaBe arbeitsplatzschaffende Ansiedlungsoptionen ausgeschlos-
sen.

Einzelhandelsunternehmen mit Handel an Endverbraucher und Anlagen fUr
sporfliche Zwecke werden als unzulassig in den Gewerbegebieten des Plan-
geltungsbereiches festgesetzt. Damit ist es ausdricklich das Ziel der Stadt
Coswig (Anhalt), den vorliegenden Bebauungsplan inhaltlich auf Kontinuit&t
zu den Zielstellungen des bisher geltenden Bebauungsplanes und der bisher
bereits etablierten gewerblichen Nutzung auszurichten. Lediglich eine geringe
Verkaufsfldche zum betrieblichen Verkauf an Endverbraucher in einer GroBe
von bis zu 200 m? wird seitens der Stadt Coswig (Anhalt) fOr angemessen er-
achtet und dementsprechend als zuldssig festgesetzt.

Auf Grund der besonderen Sperzifik und Lage des Gewerbegebietes soll das
Wohnen als Ausnahmetatbestand, gemdaB § 8 Abs. 3 BauNVO als zul&ssig be-
stimmt werden. Es erfolgt eine textliche Festsetzung zur Regelung dieses Sach-
verhaltes, wenngleich jedoch auch in Randbereichen der B 187 diese Nut-
zung auf Grund der immissionsschutzrechtlichen Grenzwerte ausgeschlossen
werden muss.

Der Sicherheit des flieBenden Verkehrs auf der BundesstraBe B 187 dient die
Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt im Kreuzungsbereich. Hier-
mit soll gewdhrleistet werden, dass neben der Zuwegung zum sudlich an die B
187 angrenzenden Gewerbegebiet in einem abgestimmten Bereich keine
weiteren Zu- und Abfahrtssituation entstehen, da diese EinmUndungsbereiche
die erfahrungsgemdaB groBten Gefahrenquellen fUr den flieBenden Verkehr
darstellen.
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Auf Grund des derzeit von der Stadt Coswig (Anhalt) angestrebten Charak-
ters der gewerblichen Nutzung im sidlichen Plangeltungsbereich, werden
beidseits der 6ffentlichen Verkehrsfldche, welche die nérdliche Zufahrtssitua-
tion im in Rede stehenden Gewerbegebiet darstellt, Stellplatzanlagen fir ge-
werbegebietsbezogenes Parken festgesetzt. Auf Grund des hier angestrebten
Charakters als Stellplatzanlage, mit der erfolgten Zuordnung zu den jeweiligen
Gewerbegebieten, eribrigen sich weitere Festsetzungen zum MaB der bauli-
chen Nutzung. Das Festsetzen einer Baugrenze wird seitens der Stadt Coswig
(Anhalt) im vorliegenden Fall als entbehrlich angesehen.

In der Gesamtsicht geht die Stadt Coswig (Anhalt) somit davon aus, dass wie
unter Kapitel 1.3 bereits ausgefUhrt, durch den vorliegenden Bebauungsplan
eine gewerbliche Nutzung in zeitaktueller Form, entsprechend den gegen-
wdrtigen und zukinftig absehbaren Marktanforderungen vorgegeben wird
und ein bauplanungsrechtlich gesichertes Flidchenpotential fir kurzfristig voll-
Ziehbare Investitionsentscheidungen im Rahmen der Erhaltung und Stérkung
des Gewerbestandortes in Coswig (Anhalt) genutzt werden kann.

FOr alle im Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete gelten folgende AusfUh-
rungen:

- Werden fUr die einzelnen Bauvorhaben Grundwasserabsenkungen erfor-
derlich, ist hierfr gemd@B §§ 4 und 5 des Wassergesetzes fir das Land Sach-
sen-Anhalt (WG LSA) vom 31. August 1993 (GVBI. LSA Seite 477) die wasser-
rechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehorde zu beantragen.

- Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes fir Sachsen-Anhalt
(DenkmSchG LSA, GVBI. LSA Nr. 33/1991 vom 28.10.1991) sind Befunde mit
den Merkmalen eines Kulturdenkmales sofort anzuzeigen und zu sichern. Bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige ist am Fundort alles unveréndert
zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch Beauftragte das Lan-
desamtes fUr arché&ologische Denkmalpflege Sachsen-Anhalt ist zu ermégli-
chen.

- Die Anschlussbedingungen von Vorhaben an die éffentliche Abwasserkanali-
safion sind mit dem zusténdigen Wasserverband Coswig (Anhalt) durch die
jeweiligen Bauherren zu regeln.

- Im Plangebiet befinden sich Grenzeinrichtungen sowie Vermessungsmar-
ken des amtlichen Lage- und Héhenfestpunktfeldes, welche gegebenen-
falls durch zukUnftige Bautdtigkeit zerstort werden kédnnen. In diesem Zu-
sammenhang ist auf die Regelung nach § 5 und § 22 des Vermessungs-
und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt vom 22.5.1992, zuletzt gedn-
dert durch Gesetz zur Anderung des Vermessungs- und Katastergesetzes
des Landes Sachsen-Anhalt vom 03.08.2004 (GVBI. LSA, S. 486) zu verwei-
sen, wonach derjenige ordnungswidrig handelt, der unbefugt Grenz- und
Vermessungsmarken einbringt, verdndert oder beseitigt.
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- Auf der Grundlage des § 4 des Abfallgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt
vom 10.03.1998 (AbfG LSA, GVBI. LSA Nr. 11/1998) zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22.12.2004, GVBI. LSA, S. 852, 853) regeln die offentlich-
rechtlichen Entsorgungstréger durch Satzung die Abfallentsorgung. GemaB
der Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Wittenberg (Abfallent-
sorgungssatzung) besteht zur Abfallentsorgung Anschluss- und Benutzungs-
zwang. Die Abgabe der Abfdlle zur Beseitigung ist nur auf den dafir zuge-
lassenen MUllannahmestellen des Landkreises Wittenberg zuldssig. Nicht
wiederverwertbarer Bodenaushub ist in Abstimmung mit dem Amt fOr Um-
welt und Landwirtschaft des Landkreises Wittenberg zu verbringen.

Offentliche und gewerbliche Einrichtungen sind verpflichtet alle anfallende
Abfdlle entsprechend der jeweils guUltigen Abfallentsorgungssatzung des
Landkreises Wittenberg einer ordnungsgemdBen Verwertung bzw. Entsorgung
zuzufUhren,

3.2 Grunflachen

Die im Plangebiet festgesetzten Grunflachen werden als private bzw. offentli-
che Griunfléchen mit ihrer Zweckbestimmung festgelegt. Auf ihnen besteht
Uberwiegend die Moglichkeit, in unmittelbarer N&he zum Eingriffsort Aus-
gleichsmaBnahmen festzusetzen. Darlber hinaus beziehen sich die Grinflg-
chen auf straBenbegleitende Grinanlagen, in einem definierten Teilbereich
auch fur die Errichtung einer Werbeanlage sowie Grinbereiche, in Uberlage-
rung von Leitungstrassen.

Die privaten Grinfléchen, welche mit dem angestrebten Entwicklungsziel als
Fliichen mit der Zweckbestimmung "Umgrenzung von Flachen for MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft”
festgesetzt sind, erfahren Uber entsprechende textliche Festsetzungen ihren
Regelungsgegenstand. Hierbei geht es vornehmlich um die Einbindung der
Baugebiete in das bestehende Landschaftsbild, respektive den Ubergang zu
den angrenzenden, in Planung befindlichen bzw. bereits verordneten Schutz-
gebieten.

Die entsprechend den texilichen Festsetzungen vorzunehmenden Ent-
wicklungs-, Bepflanzungs- und PflegemaBnahmen dienen als AusgleichsmaB-
nahmen im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes fUr die neuen Baugebiete,
die bereits bestehenden, sofern hier noch nicht alle anteiligen Ausgleichs-
maBnahmen auf der Grundlage des Urbebauungsplanes realisiert worden
sind sowie die ErschlieBungsanlangen im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes (§ 1a Abs. 3 BauGB).

Auf unmittelbar an v. g. Grinfléchen angrenzenden Teilfléichen der Gewer-
begebiete werden zum Teil im Bereich der nicht Gberbaubaren GrundstUcks-
flikchen, aber auch auf der Basissignatur Grinflache, Teilbereiche mit der
Umgrenzungssignatur "Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen" festgesetzt. Diese Fiichen sollen auch, sich aus den
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Eingriffstatbestéinden ergebende, anteilige AusgleichsmaBnahmen in der La-
ge sein aufzunehmen und darUber hinaus die rdumliche Gliederung der Ge-
werbegebiete im Ubergang zu den ausschlieBlich mit GrUnfldchenbezug fest-
gesetzten "MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft" bewdltigen. Auf Grund der geplanten, Uberwie-
gend siedlungsrdumlichen Begrenzung (hier gewerbliche Besiedlung) und der
teilweisen Uberlagerung mit Retentionsbereichen zur schadlosen Aufnahme
und Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers, wurde bei diesen Fl&-
chen von einer Umgrenzungssignatur "Fidchen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” Abstand genom-
men.

3.3 Verkehrsflachen/Geh- und Fahrrechte
- StraBenverkehrs- und Wegefldchen

Das Plangebiet wird Uber die vorhandene Anbindung an die RoBlauer StraBe
(B 187) erschlossen. Die Aufnahme eines Teilabschnitts der B 187 in den vorlie-
genden Plangeltungsbereich hat zum Ziel, in diesem Bereich die notwendige
VerkehrsflGchenbreite festzusetzen, so dass eine Neugestaltung des Knoten-
punktes im Sinne einer grundsétzlichen Anderung der Knotengeometrie ent-
stehen kann, von welcher aus in die Gewerbegebiete des vorliegenden Be-
bauungsplanes ein- bzw. ausgefahren werden kann. Die vorliegenden Z&hl-
werte aus der Verkehrsz&hlung 2005 haben einen DTV-Wert fUr Kfz in Hohe von
12.752 Kfz/24 h mit Schwerverkehrsanteil von 8,2% (eventuell ohne Busse und
leichte LKW's) ergeben. Resultierend ist, zur Vermeidung von Behinderungen
des flieBenden Verkehrs, bei Beachtung des Prognosewertes 2015 der vorge-
nannte Umbau des Knotens im Rahmen der ErschlieBung des vorliegenden
Gewerbegebietes herzustellen.

Im Hinblick auf die geplante Ortsumgehung nérdlich von Coswig (Anhalt),
welche zur Minimierung des Verkehrsaufkommens am geplanten Knoten bei-
tfrédgt und durch die kinftige Entwicklung jenseits der nérdlichen Anbindung
des Knotens wurden folgende Parameter fUr die ingenieurtechnische Erschlie-
Bungsplanung festgelegt:

Die Entwurfsgeschwindigkeit betrégt Ve = 70 km/h. Dieser Parameter beein-
flusst die Ausbaulénge des Knotens.

Das derzeitige Verkehrsaufkommen (DTVao0s = 12.752 KFZ/24 h) erfordert eine
flissige Abwicklung des Verkehrs auf der BundesstraBe. Infolgedessen und in
Anbetracht der Tatsache, dass durch das Logistikzentrum die Situation noch
verscharft wird, wird seitens des StraBenbautrégers einer Geschwindigkeitsre-
duzierung auf 50 km/h nicht zugestimmt.

ludem ergeben die hohe Umlaufzeit sowie die Hanglage der Gewerbege-
bietszufahrt in Richtung Suden (nur langsames Anfahren moglich) eine Kno-
tenpunktausbildung mit entsprechendem Platzbedarf. Letzterem wurde im 3.
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Entwurf zum vorliegenden Bebauungsplan abschlieBend Rechnung getragen.
D. h., der nunmehr festgesetzte Verkehrsflachenumfang versteht sich ein-
schlieBlich der BerUcksichtigung aller Nebenanlagen (Entwdsserungsrinnen
am B&schungsfuB, Rad-/Gehweg bis ins Gewerbegebiet, AufstellflGche an
der sUdlichen FuBgdngerfurt).

In diesem Bereich wirkt der vorliegende Bebauungsplan planfeststellungsver-
fahrensersetzend und schafft, im Zusammenhang mit der schalltechnischen
Beurteilung des Knotens und der parallel zeitversetzt erarbeiteten ingenieur-
technischen StraBenausbauplanung, die Vorraussetzungen entsprechend der
verkehrsplanerischen Erfordernisse. FUr die angestrebten Verdnderungen im
Knotenbereich der BundesstraBe B 187 wird nach § 8a Abs. 1 und Abs. 6 sowie
§ 9 Abs. 1 und 3a FernstraBengesetz (FStrG), auf die Notwendigkeit der Ab-
stimmung bzw. Beteiligung des Landesbetriebs Bau, als Tradger der StraBen-
baulast im straBenrechtlichen Genehmigungsverfahren hingewiesen. Die, wie
vorbenannt, zeitversetzt zum Bebauungsplan erarbeitete ingenieurtechnische
Planung zum Knotenausbau gibt die rGumlichen Parameter vor, welche fir
den Ausbau des Knotens bendtigt werden. Diese werden in der Verkehrsfla-
chenfestsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes aufgegriffen und den
vorliegenden Darstellungen zu Grunde gelegt(s. o.).

Die Anlage von o6ffentlichen StraBen zur ErschlieBung des Plangeltungsberei-
ches wird nur begrenzt erforderlich. Zur Erreichbarkeit der Klaranlage Coswig
(Anhalt) sowie des sudlichen Teils der Gewerbegebiete im vorliegenden Plan-
geltungsbereich wird die Verl&ngerung der Zufahrtssituation, ausgehend von
der B 187 nach Stden, erforderlich. Gleichzeitig dient diese neu anzulegende
offentliche Verkehrsfldche zur ErschlieBung der Stellplatzflachen in dessen
Randbereichen, ebenso wie die nach Westen geringfUgig verldngerte offent-
liche Verkehrsflaiche Am Brennickel. Die Notwendigkeit der ErschlieBung der
westlich bzw. 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Landwirtschaftsfldchen
ist Uber die vorgenannten Verkehrsverbindungen nicht erforderlich. Hierzu
stehen in ausreichendem MaBe alternative Zufahrtsmoglichkeiten zur Verfo-
gung. Resultierend aus vorgenannten ErschlieBungsumfdangen erfahrt das of-
fentliche StraBennetz der Stadt Coswig (Anhalt) die diesbezigliche Ergan-

zung.

Am sUdlichen Ende der bisher bereits hergestellten offentlichen Verkehrsfla-
che Am Brennickel, kommt es auf Grund der gednderten Planungsziele der
Stadt Coswig (Anhalt) zu einer Anderung des bisher angedachten Verkehrs-
flachenverlaufs. Die 6ffentliche Verkehrsfldche endet in diesem Bereich als
Sackgasse und geht in einen als Leitungsrecht gesicherten Bereich fUr die hier
verlaufenden Anlagen der technischen Infrastruktur Gber.

Hinweis: Der Ausbau des straBenbegleitenden Radweges entlang der B 187
mit der Nr. 009_016 ist laut l&dndlichem Wegekonzept des Landes Sachsen-
Anhalt geplant. Baulasttrager fUr dieses Vorhaben ist die StraBenbauverwal-
tung Sachsen-Anhalt, Landesbetrieb Bau, Niederlassung Ost.
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Bei der Gestaltung der StraBen- und Wegeverbindungen sind die Empfehlun-
gen fOr die Anlage von ErschlieBungsstraBen (EAE-95) zu Grunde zu legen.

- Park- und Stellplatzfldchen

Park- und Stellplatzflichen werden im Rahmen des vorliegenden Plangel-
tungsbereiches als zugeordnet fir die sUdlich gelegenen Gewerbegebiete
festgesetzt. Im Rahmen des 3. Entwurfes vorliegenden Bebauungsplanes wur-
de deren Lage in der rGumlichen Zuordnung zu der ErschlieBungsstraBe (Plan-
straBe B) noch einmal gedndert. In diesem Zusammenhang ergaben sich e-
benso Lageverschiebungen der anteilig hier befindlichen Flachen fUr MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft. FOr die Obrigen Gewerbegebiete werden Stellplatze durch Garagen
bzw. Fldchen im Zuge der Baugenehmigungsverfahren auf den &ffentlichen
und privaten Grundsticken im erforderlichen Umfang nachzuweisen sein.

Es wird somit davon ausgegangen, dass auch fur die betriebsbezogenen Ver-
kehre der einzelnen Gewerbegebiete Abstellmdglichkeiten auf den Uber-
baubaren und nichtUberbaubaren GrundstUcksfléchen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)
ausreichend zur VerfiOgung stehen. Mit einer textlichen Festsetzung wird im
Sinne des Bodenschutzes allgemein bestimmt, dass bei der Anlage von Stell-
plGtzen auf Baugrundsticken und im Bereich von PKW-Stellplatzanlagen, wel-
che sich als zu Baugrundsticken zugeordnet darstellen, darauf zu achten ist,
dass 75% der jeweiligen Oberfldche wasserdurchléssig ausgebildet werden (z.
B. Schotterrasen, Rasenschutzwabe oder breitfugig verlegtes Betonsteinpflas-
ter). Abweichend hiervon bereits angelegte, bestehende Stellplatze im Plan-
gebiet genieBen Bestandsschutz.

- OPNV

Das Plangebiet ist zur Zeit Uber Buslinien, welche im Bereich der BundesstraBe
B 187 verkehren, erreichbar. Weiteren Haltestellen des Offentlichen Personen-
nahverkehrs, welche zusatzlich Fidchenanteile des Plangebietes beanspru-
chen, sind nicht vorgesehen. Im Zuge des Umbaus des Kreuzungsbereiches B
187 erfolgt eine Verlagerung und Neuanordnung der Haltestellenbereiche
des OPNV.

3.4 Ver- und Entsorgung, Leitungsrechte

Die Mullentsorgung fUr HausmuUll u. &. wird durch den Landkreis Wittenberg
veranlasst. FUr Sonderabfélle ist der Erzeuger selbst verantwortlich. Die Schwer-
lastfahrzeuge der MUllabfuhr kdnnen die kUnftigen BaugrundstUcke direkt an-
fahren.

Das Abfallentsorgungssystem ist so gestaltet, dass Abfdlle moglichst vermie-

den bzw. verwertet werden. Nicht vermeidbare Abfdlle sollen zukinftig um-
weltvertraglich entsorgt werden.
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FOr den gesamten Plangeltungsbereich sind die AnschlUsse an die offentli-
chen Ver- und Entsorgungsnetze vorhandenen bzw. muUssen entsprechend
den betrieblichen Erfordernissen erneuert, umverlegt und ausgebaut werden.

Das auf den Privatgrundsticken anfallende Oberfldchenwasser soll zundchst
grundsatzlich vor Ort zurGckgehalten werden. Ist dies auf Grund der Bau-
grundverhdltnisse und des zuldssigen Versiegelungsgrades nicht vollstGndig
maoglich, sind die Oberfldchenwdasser in die Regenwasserkanalisation der
Stadt Coswig (Anhalt) einzuleiten. Die EinleitgebUhren fUr die Ableitung von
Niederschlagswasser privater GrundstUcksfl&ichen richten sich nach dem gel-
tenden Satzungsrecht. Die Herstellungskosten fUr die Sicherung der Abfluss-
verhdltnisse des anfallenden Niederschlagswassers sind durch die Grund-
stUckseigentUmer zu tragen.

Die notwendigen NiederschlagswasserrickhaltemmaBnahmen, im Sinne von
Retentionsfldchen, sind bewusst nicht vordergrindig als Feuchtbiotope im
Bebauungsplan festgesetzt worden. Demnach erfolgt hier die Festsetzung des
in Frage kommenden Bereiches mit der T-Linien-Signatur, in Uberlagerung mit
der Signatur Gewerbegebiet, um die Aspekte des Bodenschutzes hinreichend
zu verdeutlichen.

Auf Grund der GréBe des Plangebietes und der zul@ssigen Grundflachenzahl
ist mit dem Anfall von erheblichen Niederschlagsmengen zu rechnen. Insofern
wird es sinnvoll sein und der Bebauungsplan bericksichtigt dies auch in Teilbe-
reichen, auch auf den Privatgrundsticken die Anlage von technischen Bau-
werken zur Niederschlagswasserrickhaltung und —versickerung mit den hierzu
bendtigten Fldchen vorzusehen. Andererseits kdnnen diese eventuell auch zur
Loschwasserversorgung im Plangebiet zusatzlich mit heran gezogen werden.
Das bedeutet, dass die als Retentionsbereiche im Bebauungsplan gekenn-
zeichneten FlGchen durchaus bei Bedarf auch vorgenannten Zwecken die-
nen kdnnen.

Ansonsten befinden sich in den bereits hergerichteten VerkehrserschlieBungs-
anlagen die fUr die ErschlieBung des Baugebietes notwendigen Medientra-
ger. Bei Arbeiten, die nah an der BundesstraBe B 187 erfolgen, ist das WSA-
eigene Kommunikationskabel zu beachten. Das Kabel befindet sich in etwa
im bisherigen elbseitigen Randbereich der BundesstraBe. FUr sémtliche Arbei-
ten in diesem Bereich ist beim WSA Dresden bzw. WSA Magdeburg, Sachbe-
reich Nachrichtentechnik, die Schachtgenehmigung zu beantragen.

Das Plangebiet querende Leitungstrassen, welche als Bestand anzusehen sind
bzw. in Folge der Baufeldfreimachung gegeniber ihrem derzeitigem Verlauf
eine Umverlegung erfahren, wurden auBerhalb o&ffentlicher VerkehrsrGume
mit Leitungsrechten gesichert. BegUnstigte im Sinne des ungehinderten Zu-
gangs zu diesen Leitungsverl@ufen sind im Wesentlichen die jeweiligen Ver-
sorgungstrager.
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Der Abwasserverband Coswig/Anhalt teilt mit, dass auf Grund der Festsetzun-
gen des vorliegenden Bebauungsplanes Beitragstatbesténde entsprechend
der Verbandssatzung begrindet werden.

Allgemein gilt:

Bei der BauausfUhrung ist von den ausfUhrenden Firmen darauf zu achten,
dass Beschdadigungen an Telekommunikationslinien vermieden werden und
aus betrieblichen Grinden (z. B. im Fall von Stérungen) jederzeit der Zugang
zu vorhandenen Telekommunikationslinien méglich ist. Es ist deshalb erforder-
lich, dass sich die BauausfUhrenden Uber die zum Zeitpunkt der Bauausfih-
rung vorhandenen Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG in-
formieren.

Bei den ErschlieBungsarbeiten, beim Bau und der spéateren Nutzung anfallen-
de Wertstoffe und Abfdlle sind, entsprechend der Abfallentsorgungssatzung
und Abfallgebihrensatzung des Landkreises Wittenberg fir das Gebiet des
Landkreises Wittenberg, einer Verwertung bzw. Entsorgung zuzufUhren. Die
Entsorgung wird mit dem zustdndigen Entsorgungstréiger abgestimmt. Ge-
werbliche Einrichtungen haben alle beim Bau und der spateren Nutzung der
Objekte anfallenden Abfdlle entsprechend der o. g. Abfallentsorgungssat-
zung und AbfallgebUhrensatzung zu entsorgen bzw. zu verwerten.

Der Nachweis Ober die Zul&ssigkeit der vorgesehenen Entsorgung/ Verwer-
tung ist gemaB dem Gesetz zur Vereinfachung der abfallrechtlichen Uberwa-
chung vom 15. Juli 2006 (BGBI. | Nr.34 vom 20.07.2006) und der Verordnung zur
Vereinfachung der abfallrechtlichen Uberwachung vom 20. Oktober 2006
(BGBL. | Nr. 48 vom 26.10.2006) zu fUhren.

Kontaminierter Bauschutt und Boden ist einer zugelassenen Entsorgung bzw.
Verwertung zuzufUhren.

Verpackungsmaterialien sind nach der Verordnung Uber die Vermeidung von
Verpackungsabfdllen (Verpackungsverordnung - VerpackV) vom 12.06.1991
einer Verwertung zuzufihren. Eine Ablagerung auf der Hausmilldeponie ist
unzuldssig.

Hinweis: Das LAGA-Merkblatt "Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Abfdllen — Technische Regeln” (Mitteilungen der Léanderar-
beitsgemeinschaft Abfall Nr, 20) ist mit Erlass des MRLU vom 26. Oktober 2000
fOr verbindlich erklart worden.

3.5 Kampfmittel
Nach den beim Kampfmittelbeseitigungsdienst vorliegenden Unterlagen sind

die Fidchen im Plangebiet nicht zu den registrierten Bombenabwurfgebieten
zu z&hlen. Somit bestehen fUr das Plangebiet keine Bedenken gegen die
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DurchfUhrung spéterer BaumaBnahmen im Rahmen des Vollzuges des vorlie-
genden Bebauungsplanes.

3.6 Brandschutz

Die Wasserleitungen werden mit einem Mindestdurchmesser von 100 mm
ausgefihrt. Die Absténde der Hydranten bzw. Léschwasserbrunnen dirfen im
zugdnglichen Bereich nicht mehr als 150 m betragen, damit gewdahrleistet ist,
dass von jedem Baugrundstick in etwa 70 m Entfernung eine Loschwasser-
entnahmestelle erreichbar ist. Hydranten sind im éffentlichen StraBenraum for
die Loschwasserversorgung leistungsfdhig und normgerecht als Léschwasser-
entnahmestellen herzustellen.

Auf Grund der durch den vorliegenden Bebauungsplan prdjudizierten Intensi-
tat baulicher Nutzungen, ist eine Loschwassermenge an Grundschutz von
1.600 I/min fUr die Zeit von 2 Stunden im Léschbereich von 300 m erforderlich.
Die dauerhafte Gewdhrleistung des Grundschutzes an Loschwasser ist durch
die Stadt Coswig (Anhalt) bereitzustellen. HierUber ist der Brandschutzstelle
des Landkreises Wittenberg ein schrifticher Nachweis vorzulegen (§ 15 Bau-
VorlVO LSA und DVGW-Arbeitsblatt W 405).

Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsfléchen sind so zu befesti-
gen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis 10t und einem
zulassigem Gesamtgewicht bis 16t befahren werden kénnen. Die Erschlie-
Bungsplanung ist mit der Brandschutzdienststelle des Landkreises Wittenberg
abzustimmen.

3.7 Landschafispflege und Grunordnung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan finden im Zuge der Umsetzung Ein-
griffe in Natur und Landschaft statt. Zu deren Minimierung und Ausgleich sol-
len sich Okologische bzw. landschaftsésthetische Leitgedanken in Planung
und AusfUhrung niederschlagen. Deshalb strebt die Stadt Coswig (Anhalt) vor
dem Hintergrund bestehender, schutzwirdiger Situationen im Umfeld des Be-
bauungsplanes, eine intensive Auseinandersetzung mit den Fragen der natur-
rdumlichen Einordnung an. Das Ergebnis der begleitend zur Bauleitplanung
gefUhrten Untersuchung der betroffenen Umweltbelange wurde zusammen-
fassend im Umweltbericht dargestellt (s. 0.). Ein wesentlicher Teil der Umwelt-
vertréglichkeitsuntersuchung (Strategische UmweltprUfung) ist die Erfassung
des Zustandes und die Bewertung der SchutzgUter des Naturhaushaltes sowie
der UmweltschutzgUter (zusdtzliche Betrachtung der BedUrfnisse des Men-
schen und der Kultur- und Sachguter) in umfénglicher Form. Auf Grund der
besonderen dkologischen Rahmenbedingungen des Plangebietes erfolgt ei-
ne verbalargumentative Bewertung der erforderlichen AusgleichsmaBnah-
men, die durch Berechnungen der Biotopwertigkeit nach dem Modell Sach-
sen-Anhalt zur Anwendung der Eingriffsregelung unterstUtzt werden.

Der Eingriffstatbestand ist beim aktuellen Vorhaben gegeben und die Eingriffs-
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regelung findet gemaB §§ 18ff BNatSchG, in Einvernehmen mit § 1a BauGB
Anwendung. Neben konkreten Angaben Uber Art und Umfang des zu erwar-
tenden Eingriffs werden Aussagen Uber entsprechende Vermeidungs-, Ver-
minderungs- und AusgleichsmaBnahmen vorgenommen.

Neben den im Plangeltungsbereich verorteten MaBnahmen mit ausgleichen-
der Wirkung hinsichtlich der zu erwartenden Eingriffsfolgen, sollen auch exter-
ne Fldchen fir die DurchfUGhrung von KompensationsmaBnahmen bereit ge-
stellt werden. Dies ergibt sich u. a. aus dem Umstand, dass zwar im Plangebiet
mit den dortigen MaBnahmen bereits eine hohe Kompensationsrate erreicht
werden kann, aber die aus dem Ursprungsplan verbleibenden Vollzugsdefizite
mit berucksichtigt werden missen.

Im Plangebiet sind MaBnahmen zur allgemeinen Grinordnung und Durchgri-
nung, zur randlichen Eingrinung und zur Gestaltung der Retentionsfléchen
vorgesehen. Je nach GréBe und entwickelbarer Naturnéhe der zukUnftigen
Bepflanzungsfliéchen sind die zu erwartenden Kompensationswirkungen un-
terschiedlich hoch zu veranschlagen.

Im sUdlichen Gebietsbereich sollen naturnahe, zusammenhé&ngende Gehdlz-
strukturen entwickelt werden, um den weiter sidlich gelegenen Naturraum
(Brennickel, Elbufer, Schutzgebiete) abzuschirmen und bei l&Gngerfristiger Ent-
wicklung der Geholze (Héhenwachstum) auch die Landschaftsbildwirkung
positiv zu beeinflussen.

Westlich und &stlich anschlieBend sollen Gehdlzstreifen die Baufelder beglei-
ten, so sollen mit einem "Gringurtel" die Baukérper und Gewerbeflédchen in
die Landschaft eingebunden werden. Aufgrund der Breite der geplanten
Streifen und anhand des vorgesehenen Aufbaus werden auch hier naturnahe
Entwicklungsmaoglichkeiten vorbereitet.

Im Osten schlieBen sich daran etwa auf halber Strecke, ausgehend von der
sUd&stlichen "Ecke" des Plangebiets, externe MaBnahmen an. Hier soll ein Ge-
holzstreifen mit vorgelagerter Wiese das bestehende "Gerinne" begleiten und
fOr Aufwertung sorgen.

FOr weitere MaBnahmen steht eine Fldche im Norden der Stadt zur Verfigung,
die quasi als Pool fir externe KompensationsmaBnahmen dient und in deren
Nachbarschaft bereits MaBnahmen anderer Vorhaben festgelegt sind, so
dass hier auch in gréBerem Zusammenhang sinnvolle BegrinungsmaBnah-
men stattfinden werden. Auf der in Rede stehenden Fldche soll ein Feldgehdlz
etabliert werden.

3.8 Immissionsschutz
Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechts fUr die Bauleitpla-
nung ist § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), wonach die fUr eine

bestimmte Nutzung vorgesehenen FlGdchen einander so zuzuordnen sind, dass
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schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedUrftige Gebie-
te soweit wie méglich vermieden werden.

So werden Schallimmissionen von Betrieben und Anlagen im Plangeltungsbe-
reich auf die im Bereich der Stadtrandlage von Coswig (Anhalf) befindlichen,
schutzbedUrftigen Nutzungen, aber auch hinsichtlich noch weiter &stlich des
Plangebietes zu entwickelnder Nutzungen, RUcksicht zu nehmen haben. An-
dererseits kann davon ausgegangen werden, dass auch die Immissions-
schutzproblematik in Bezug auf den Verkehrsldrm eine Relevanz besitzt.

Zum Bebauungsplan wurde ein Schalltechnisches Gutachten® durch den Pla-
nungstrager, parallel zum Planverfahren in Auftrag gegeben. Im Ergebnis des-
sen ist es moglich, entsprechende SchallschutzmaBnahmen fUr Bereiche
schutzwlrdiger Bebauung vorzusehen. Seine Ergebnisse werden in der Abwa-
gung berUcksichtigt. Im Gutachten sind insbesondere die ndchstgelegenen
schutzwUrdigen Bebauungen im Osten (Mischgebiet) und im SUdosten (Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Ferienhausgebiet) als maBgebend, in
Bezug auf den Verkehrs- und Gewerbeldrm zu sehen. Westlich des Ferien-
hausgebietes liegt ein einzelnes Wohngebdude, das auf Grund seiner Lage im
AuBenbereich durch die Rechtsprechung bestatigt, dem im Gutachten der
Schutzbedurftigkeit eines Mischgebietes zugeordnet wurde. Ostlich des v. g.
Mischgebietes schlieBt sich ein Allgemeines Wohngebiet an. Zudem ist ein All-
gemeines Wohngebiet norddstlich des Gewerbegebietes Rosslauer StraBe
anzutreffen.

Entscheidend fUr die Beurteilung, hinsichtlich der Verkehrs- und Gewerbe-
larmproblematik ist die Einordnung des vorgenannten Ferienhausgebietes im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 15 "Elbeblick" der Stadt Coswig (Anhalt).
Ferienhausgebiete gemdaB § 10 BauNVO sind in der Vielfalt ihrer Nutzung zu
Erholungszwecken sehr breit angelegt. In der konkreten Zweckbestimmung
des Ferienhausgebietes, im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 15 "Elbeblick”,
handelt es sich um ein Ferienhausgebiet in Zusammenhang mit einem Wasser-
sport- und Campingplatzgebiet sowie der Marina Coswig. Bereits hier wird in
der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 15 auf ein hohes MaB an gegensei-
tiger RUcksichtnahme abgestellt, vornehmlich in Bezug auf die gerduschbe-
zogenen Begleitumstdnde der zuldssigen wassersportlichen Nutzungen.

Desweiteren sind im vorliegenden Gutachten ebenfalls die Nachbarschaften
des Ferienhausgebietes , bspw. hinsichtlich eines eingeschrénkten Gewerbe-
gebietes, gewUrdigt worden, so dass insgesamt, auch vor dem Hintergrund
des als Vorlauferfassung zum vorliegenden Bebauungsplan existierenden
rechtskraftigen B-Plan Nr. 1 "Buroer Feld" (mit der Festsetzung von Industriege-
bieten in den heute als Gewerbegebieten festgesetzten Teilbereichen), die
gerduschbezogenen EinflussgroBen auf das Ferienhausgebiet, im Sinne der for

5 Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 19 "Buroer Feld", Nr. 07024 vom
12.02.2007, Bonk-Maire-Hoppmann GbR, Garbsen

45



Allgemeine Wohngebiete typischen Immissionen gemdaB Beiblatt 1 zu DIN
18005, Teil 1 interpretiert werden kénnen.

Der vorgenannte Bezug zu Allgemeinen Wohngebieten scheint auch dahin-
gehend plausibel, als dass es sich im vorliegenden Fall gemaB § 10 Abs. 4
BaAuNVvO, um touristisch genutzte Freizeitwohngelegenheiten mit permanent
wechselndem Personenkreis handelt. Unter den Aspekten der Abwdégung,
dass sich auf der einen Seite das Ferienhausgebiet im Zusammenhang mit der
Marina Coswig, im Sinne einer wirtschaftlichen Gesamtbetrachtung als Einheit
darstellt und der Entwicklung dieses, fir die Stadt Coswig (Anhalt) Uberaus
wichtigen Gewerbestandortes "Buroer Feld", kommt die Stadt Coswig (Anhalt)
zu dem Ergebnis, dass Immissionen aus vorliegendem Bebauungsplangebiet,
im Sinne der in Allgemeinen Wohngebieten hinzunehmenden Orientierungs-
werten durchaus vertretbar sind. Das Ferienhausgebiet im Bebauungsplan Nr.
15 "Elbeblick” der Stadt Coswig (Anhalt) d&hnelt nach seiner Eigenart somit
weitgehend einem in Stadtrandlage liegenden, vergleichbaren Standort ei-
nes Allgemeinen Wohngebietes. Die Stéranfalligkeit und mithin auch der Ori-
entierungswert fUr das Ferienhausgebiet kann nach Auffassung der Stadt
Coswig (Anhalt), abweichend vom Beiblatt 1 der DIN 18005, Teil 1, deshalb
den WA-Gebieten gleich gesetzt werden (siehe hierzu auch Fickert/ Fieseler,
Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 10. Auflage).

Es bleibt festzuhalten, dass im Bereich der Immissionspunkte im Sondergebiet
Ferienhausgebiet des Bebauungsplanes Nr. 15 "Elbeblick" der Stadt Coswig
(Anhalt), wie auch in allen anderen betrachteten Immissionsorten der als All-
gemeine Wohngebiete gerechneten Aufpunkte, sowohl die Tag- als auch die
Nachtwerte, entsprechend der Orientierungswerte zu Beiblatt 1 der DIN
18005, Teil 1 eingehalten werden. Die geringfigigen Uberschreitungen, resul-
tierend aus den gewachsenen Nachbarschaften im Betrachtungsraum, stel-
len sich als tolerabel dar und sind in der Regel akustisch nicht wahrnehmbar.

Der Bebauungsplan gibt Uber textliche Festsetzungen den einzelnen Bauge-
bieten gewerblicher Nutzung die fldchenbezogenen Schallleistungspegel for
die Tag- und Nachzeiten vor, die nicht Uberschritten werden dirfen. Die un-
terschiedlich vorgegebenen, fldchenbezogenen Schallleistungspegel sind, in
Abhdngigkeit von den angrenzenden Nutzungen auBerhalb des Plangebietes
zu verstehen. Hierdurch wird u. a. unterschiedlichsten gewerblichen Anlagen,
in Zusammenhang mit der stddtebaulichen Neuordnung des Plangebietes,
die flexible Anordnung eréffnet. Die anlagenbezogene Prifung der festge-
setzten, flachenbezogenen Schallleistungspegel erfolgt im Rahmen daraus
resultierender Genehmigungsverfahren nach dem Bauordnungs- bzw. Immis-
sionsschutzrecht.

Es ist zu erwd&hnen, dass die DIN 18005, Beiblatt 1, Teil 1 die schalltechnischen
Orientierungswerte fUr fléchenbezogenen Schallleistungspegel bei Gewerbe-
gebieten mit 65 dBA/m? und darUber definiert. Auf Grund der Ergebnisse des
Gutachtens erfolgt im Bebauungsplangebiet eine Gliederung der flédchenbe-
zogenen Schallleistungspegel, sowohl fUr die Tag-, als auch fUr die Nachtzeit
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(22.00 Uhr bis 6.00 Uhr). Bezugnehmend auf das Gutachten ist im Rahmen die-
ser BegrUndung durchaus hervorzuheben, dass auf Grund der GréBenord-
nung der fldchenbezogenen Schallleistungspegel, unter schalltechnischen
Gesichtspunkten ein 3-schichtiger Betriebsablauf im gesamten Plangeltungs-
bereich moglich sein wird. Das heit, auch hier wird mit den im Plangebiet
verteilten Emissionskontingenten ein flexibel handhabbares MaB, in Bezug auf
einzelne, sich zukUnftig entwickelbare Betriebsregime unterbreitet. Durch die
Verlagerung der LKW-Stellplétze im Rahmen des 3. Entwurfes vorliegenden
Bebauungsplanes erfolgte lediglich eine Verschiebung des hier zugewiesenen
Larmkontingentes. Eine Anderung des fldichenbezogenen Schallleistungspe-
gels fUr diesen Bereich, abweichend vom vorzitierten Gutachten, wurde da-
mit nicht erforderlich. Auch in Bezug auf die Beurteilung der VerkehrslGrm-
problematik steht einem 3-schichtigen Betriebsablauf in den Gewerbegebie-
ten des vorliegenden Bebauungsplanes nichts entgegen.

Die Orientierungswerte gemdas Beiblatt 1 der DIN 18005, Teil 1 werden am Ta-
ge (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) ab einem Abstand von ca. 12,00 m und in der
Nachtzeit (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) ab einem Abstand von ca. 40,00 m von der
Nord-SUd-ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe A) im Plangebiet durch Verkehrslarm
unterschritten. FUr die B 187 ergibt sich diesbezlglich ein Abstand tagsUber
von ca. 35,00 m und nachts von ca. 130,00 m zur Fahrbahnachse. Die Nacht-
werte sind hier als maBgebend fUr die Einordnung von Betriebsleiterwohnun-
gen in den Gewerbegebieten anzusehen. Entsprechend erfolgt hierzu eine
textliche Festsetzung zur Zuldssigkeit dieser Nutzungen.

Unter BerUcksichtigung der Regelungen der 16. BImSchV wird fUr Immissionen
aus dem Verkehr der Immissionsgrenzwert fUr Gewerbegebiete im berechne-
ten Prognosefall des Gutachtens am Tage Uberall eingehalten, so dass sich
nach den gesetzlichen Bestimmungen der 16. BImSchV, trotz der festgestell-
ten, wesentlichen Anderung der StraBenverkehrsbelastung in Folge der Um-
gestaltung des Knotenpunktes B 187/Zufahrt Gewerbegebiet, kein Rechtsan-
spruch auf Ladrmschutz ableiten I&sst.

Zudem werden im vorliegenden Gutachten die 6stlich an das Plangebiet an-
grenzenden Fladchen der Gemarkung Coswig mit untersucht. FUr eine hier zu-
kUnftig mogliche Erweiterungsfldéche wurden die Emissionskontingente so be-
stimmt, dass sich die Gesamtimmissionssituation unter BerUcksichtigung der im
Gutachten ermittelten Ergebnisse nicht verdndert. Dies fUhrt in groBen Teilen
der potentiellen Erweiterungsfléichen zu Emissionskontingenten, die nachts
gewerbliche Tatigkeiten allerdings nur eingeschrankt zulassen. Das Schall-
technische Gutachten ist Bestandteil dieser Begrondung.

Bezogen auf die Geruchsemissionsproblematik der westlich an das Plangebiet
angrenzenden Kldranlage Coswig (Anhalt) erfolgte ein Aktenstudium der for
den Betrieb der Anlage relevanten Genehmigungsunterlagen. Auf Grund der
AusfUhrungsart der Kldranlage ist weder zum gegenwdartigen Zeitpunkt des
Betriebes, noch fUr die Endausbaustufe zu entnehmen, dass ungesunde Ar-
beitsverhdlinisse, welche besondere Schutzvorkehrungen erfordern wurden,
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zu verzeichnen sind. Die Stadt Coswig (Anhalt) geht somit davon aus, dass,
wenn auf dem Betriebsgeldnde der Kldranlage selbst keine weitergehenden
Auflagen bzw. MaBnahmen zur Durchsetzung gesunder Arbeitsverhdltnisse
erforderlich werden, auch in deren unmittelbarer Nachbarschaft von gesun-
den Arbeitsverhdltnissen ausgegangen werden kann. Zeitweise auftretende
Geruchsemissionen unterliegen damit der subjektiven Wahrnehmung und stel-
len keine Gefdhrdung im Sinne einschldgiger Geruchsimmissionsschutz- oder
Arbeitsstattenrichtlinien dar.

Zudem erfolgen auf der der Kléranlage zugewandten Gebdudeseite des ge-
genwdrtig in Rede stehenden Vorhabens der Ansiedlung eines Logistikzent-
rums die An- und Auslieferungsvorgénge durch LKW, Die Ladevorgénge erfol-
gen an Innenrampen mit Torrandabdichtung. Demzufolge befinden sich zu-
gewandt der Kldranlage lediglich tempordre Arbeitsverhdlinisse, der Haupt-
anteil stGndiger Arbeitsplatze befindet sich im Inneren des zukinftigen Logis-
tikzentrums. Aus dieser betriebslogistisch absehbaren Nachbarschaftssituation
heraus hdlt die Stadt Coswig (Anhalt) gegenwdrtig die Anfertigung eines Ge-
ruchsimmissionsgutachtens nach GIRLé fUr die absehbar anzutreffenden ortli-
chen Verhdltnisse fUr nicht erforderlich.

3.9 Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt inmitten eines ausgedehnten archdologischen Fiéichen-
denkmals: "Urgeschichtliche Besiedlung Buroer Feld". Das Kulturdenkmal ist
gepragt durch Siedlungen und Graberfelder, die hier vor allem in urgeschicht-
licher Zeit angelegt wurden. In den vergangenen Jahren wurden auf der
Grundlage des Ursprungsbebauungsplanes groBe Bereiche des archéologi-
schen Kulturdenkmals, im Zuge umfangreicher Rettungsgrabungen, fachge-
recht dokumentiert. In Folge dessen konnten Teilfldchen als nicht mehr Teil des
FiGchendenkmals definiert und ein Denkmalcharakter als nicht mehr vorhan-
den deklariert werden. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um die Bau-
flachen des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 1 "Buroer Feld" sowie die in Teilen
darin enthaltenen Grinzonen.

Durch die Neuaufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt eine
Inanspruchnahme Uber die bisher untersuchten Bereiche hinausgehend. Die-
se Bereiche muUssen entsprechend ihrer zukUnftigen Nutzungsstruktur ergén-
zend untersucht werden und sind fUr den Plangeltungsbereich als solche auf
der Planzeichnung des Bebauungsplanes gekennzeichnet. Hinzu treten die
anteiligen externen MaBnahmenfldchen i. S. der naturschutzfachlichen Ein-
griffsregelung.

Veranderungen an Kulturdenkmalen bedirfen der denkmalrechtlichen Ge-
nehmigung seitens der zusténdigen Denkmalschutzbehérde. Die Kostentra-
gungspflicht wird durch § 14 Abs. 9 Denkmalschutzgesetz Land Sachsen-

¢ Immissionsrichtlinie des Landerausschusses fUr Immissionsschutz, Geruchsimmissionsrichtlinie
(GIRL) in der Fassung vom 21.09.2004
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Anhalt (DenkmSchG LSA) geregelt. Hierzu erfolgt eine vertragliche Vereinba-
rung zwischen der Stadt Coswig (Anhalt) und dem Landesamt fUr Denkmal-
pflege und Arch&ologie Sachsen-Anhalt.

Mit der im Jahre 2000 erfolgten Aufnahme des Dessau-Worlitzer-Gartenreichs
in die Welterbeliste der UNESCO zdhlen auch Teile des Stadtgebietes von
Coswig (Anhalt) zu der, die Welterbestdtte umgebenden sogenannten Puffer-
zone. Nach den Bestimmungen der UNESCO kommt auch dieser Zone ein
gewisser Schutzstatus zu. Erfasst von der Pufferzone ist auch der sudliche
Randbereich, angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 19 "Buroer Feld". Obgleich sich innerhalb des Geltungsbereiches keine Kul-
turdenkmale im Sinne der Bau- und Kunstdenkmalpflege befinden und das
bestehende Baurecht im Uberwiegenden Teil des vorliegenden Plangebietes
durch den Ursprungsbebauungsplan begrindet wird, ergibt sich doch durch
die im sUdlichen Plangeltungsbereich angestrebte Hohenentwicklung und der
damit ermoglichten Sichtbarkeit eines zukUnftig hier errichtbaren Hochregal-
lagers aus dem Dessau-Worlitzer-Gartenreich die denkmalpflegerische Rele-
vanz.

Iwar ist der in Rede stehende Teil des Plangeltungsbereiches durch einen Ge-
holzstreifen entlang des hier verlaufenden nérdlichen Elbufers abgeschirmt,
dennoch kommt es ungeachtet dessen zur partiellen Sichtbarkeit eines Bau-
korpers, der die zuldssige Hohenfestsetzung vollsténdig ausschdopfen wirde. In
einer Vor-Ort-Simulation der moglichen Hohenentwicklung wurde daher ein-
vernehmlich mit dem Landesamt fUr Denkmalpflege und Archdologie Sach-
sen-Anhalt das absehbare MaB einer moglichen Stérwirkung zukUnftig er-
wartbarer Bebauungen abgeschatzt.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass von gewissen Standorten am SUdufer der El-
be eine Beeintréchtigung der Pufferzone des Dessau-Wdarlitzer-Gartenreiches
bei einer Blickrichtung Richtung Norden gegeben sein wird und eine Verringe-
rung der Bauhdhe um ca. 4-5 m landschaftsbildvertréaglicher ware. In Bezug
auf die Abwdgung zum Sachverhalt ist allerdings auch festzuhalten, dass es
sich durch die nordlich der B 187 befindlichen, gewerblichen Anlagen nicht
um eine unbeeinflusste landschaftsrdumliche Situation im vorliegenden Fall
handelt, so dass im vorliegenden Bebauungsplan durch entsprechende Re-
gelungen’ dem Minimierungsgrundsatz, in Bezug auf das Erscheinungsbild zu-
kUnftiger Baukorper, entsprochen werden soll. Gleiches gilt in diesem Sinne for
die offentliche Wegeverbindung auBerhalb des Geltungsbereiches, welche
sudlich am Plangebiet sich von Buro nach Coswig (Anhalt) entlang zieht. Hier
kommen haupts@chlich Festsetzungen zu BepflanzungsmaBnahmen in Be-
tracht, die die Nahwirkung eines moglichen Baukodrpers vertraglicher werden
lassen. Zusatzlich ist an dieser Stelle noch auf die gemdaB § 9 Abs. 2 BauGB
festgesetzten Regelungen, wie unter dem Kapitel 3.1 "Gewerbegebiete” er-
wdahnt, zu verweisen.

7 hier: Stadtebaulicher Vertrag
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3.10 Altlasten, Ablagerungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist laut Altlastenkataster for den
Landkreis Wittenberg keine Altlastenverdachtsfldche (ALVF) zu verzeichnen.

Die Grundwassersituation in diesem Bereich betreffend wird darauf hingewie-
sen, dass sich der Standort im Abstrom der Altlastverdachtsfléiche des ehema-
ligen Chemiewerkes Coswig befindet. Regelmd&Bige Grundwasseruntersu-
chungen auf diesem Geldnde belegen, dass sich Schadstoffe bis in den Be-
reich der B 187 ausgebreitet haben. Eine Beeintréchtigung des Grundwassers
im Planbereich kann nicht ausgeschlossen werden.

Sofern bei Tiefbauarbeiten Grundwasserabsenkungen erforderlich sind, ist das
Grundwasser mindestens einmal auf relevante Schadstoffe zu untersuchen.

FUr den Bedarfsfall wird an dieser Stelle zusatzlich auf die Einsehbarkeit des
Altlastenkatasters im Umweltamt des Landkreises Wittenberg verwiesen.

3.11 Baugrund?

Der Standort liegt am SUdrand des Flamings im Ubergangsbereich von der
Wittenberger Stauchungszone zur Niederterrasse des Urstromtales der Elbe.
Die geologische Schichtenfolge wird bis in groBere Tiefe von glazifluviatilen
und glazilimnischen Sedimenten gebildet.

Am Standort befindet sich ein echter, ganzjahrig wasserfUhrender Grundwas-
serleiter (Sand), wobei der Grundwasserstand im sUdlichen Bereich direkt vom
Pegel der Elbe abhd&ngig ist. Im nérdlichen Bereich flieBt das Grundwasser aus
verschiedenen Schichten der Coswig-Wittenberger-Stérungszone zusammen,
bevor es in sUdlicher Richtung in die Grundwasserleiter des Elbtales gelangt.

Entsprechend des Baugrundgutachtens steigt der mittlere Grundwasserspie-
gel von ca. 60 m U NN im SUden auf Uber 65 m U NN im Norden des Plangel-
tungsbereiches an.

Der zum Zeitpunkt der Sondierungsarbeiten angetroffene Grundwasserruhe-
stand wurde bei niedrigen bis mittleren Wassersténden in einer Tiefe ab ca.
4,70 m unter Gelénde im SUden und im zentralen Bereich gemessen. Im Nor-
den, das heiBt im Bereich der Stérungszone, wurde oberfldchennah in schluf-
figen Bereichen eine schwache Schichtenwasserfihrung festgestellt. Bei
feuchter Witterung bildet sich oberhalb der Schiuffschicht Staundsse, so dass
in diesem Bereich mit héchsten Grundwassersténden zwischen 71,90 m U NN
bis 73,70 m U NN gerechnet werden muss. Die HGW-Werte werden bei norma-
ler Witterung nahezu jahrlich im FrUhjahr erreicht.

8 unter Verwendung von AuszUgen aus: Baugrundgutachten ErschlieBung Gewerbegebiet
Buroer Feld, Coswig (Anhalt), Ingenieurbiro fir Baugrunduntersuchungen Hartmut Burger,
Dessau, 29.11.1993
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Das angetroffene Grundwasser wird nach DIN 4030 als schwach betonangrei-
fend und nach DIN 50930 gegenUber Metallen m&Big aggressiv beurteilt.

Die anstehenden Erdstoffe sind in ihren Eigenschaften wie folgt zu charakteri-
sieren. Der Mutterboden ist schwach schluffig, schwach humos, fein- bis mit-
telsandig ausgebildet und in lockerer Lagerung vorhanden. Der schluffige
Sand besteht aus schluffigen bis schwach schluffigem Fein- und Mittelsand. Er
ist mitteldicht gelagert. Der Sand ist als Mittel- bis Grobsand mit variierendem
Feinsand und Kiesanteil ausgebildet. Er ist im sUdlichen Geltungsbereich dicht,
im zentralen Bereich mitteldicht und im nordlichen Randbereich locker gela-
gert. Im Grundwasserschwankungsbereich sind rostig-braune bis orange,
schwach schluffige oder feinkiesige Schichten vorhanden. Vereinzelt wurden
geringmdchtige, mit Schwemmkohle (fluviatil abgelagerte Braunkohle) ver-
sefzte Schichten und dUnne Schlufflagen angetroffen. Somit ist das Plange-
biet fUr eine gewerbliche Bebauung gut geeignet. Zusatzliche Aufwendungen
kédnnen im noérdlichen Bereich auf Grund der niedrigen Lagerungsdichte des
Baugrundes sowie bei Anschnitt bindiger Erdstoffe erforderlich werden. Es ist
darauf hinzuweisen, dass der Mutterboden nicht belastbar ist und daher von
einer Uberbauung auszuschlieBen ist.

Der schluffige Sand und der Sand kommen als Grindung fur StraBen durchaus
in Frage, fUr die Grundung der Ver- und Entsorgungsanlagen sowie fir die
Hochbauten sind alle anstehenden Erdstoffe geeignet. Die Sande sind allge-
mein Uberwiegend gut bis sehr gut tragfahig, ohne dass nennenswerte Set-
zungen zu erwarten sind.

Lokale Besonderheiten

Die einzelnen Baugrundbereiche sind jedoch genauer zu erkunden, um das
Deformationsverhalten von Hochbauten auf Grund von Inhomogenitaten in
der Schichtfolge und den Baugrundeigenschaften konkret beurteilen zu kén-
nen. FOr die Ubliche Bebauung und ErschlieBung sind am Standort keine Was-
serhaltungen erforderlich. Wird im Schiuff (nérdlicher Bereich) Schichtwasser
angeschnitten, so kann dieses problemlos mit einer offenen Wasserhaltung
(Soffelpumpe) abgeleitet werden.

Die dezentrale Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser gemas
ATV-Arbeitsblatt A 138 ist innerhalb der Schmelzwassersande maglich. FUr die
Schmelzwassersande ist ein durchschnittlicher Gebirgsdurchldssigkeitswert von
Kf = 2*10E-4 m/s? als Bemessungswert anzusetzen.

? Protokoll zu den Baugrund und Grindungsverhdltnissen (Geotechnischer Bericht nach DIN
4020) Voruntersuchung Sven Nehrkorn, Streetz, 15.01.2004
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3.12 Zusammenfassende Erkldarung Uber das Ergebnis des Gesamtverfahrens
gemaf § 10 Abs. 4 BauGB

Die nachfolgende zusammenfassende Erklérung gibt Auskunft im Rahmen der
Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Buroer Feld" der Stadt Coswig
(Anhalt), Landkreis Wittenberg Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelan-
ge und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung berick-
sichtigt wurden; desweiteren wie das Planwerk nach der Abwdgung mit den
gepriften, im Verfahren angeregten anderweitigen Planungsmaglichkeiten
beschlossen und genehmigt wurde.

Das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 19 "Buroer Feld" der Stadt Coswig
(Anhalt) bestand darin, im Rahmen einer Neuaufstellung die sehr kleinteilige
Cliederung zur Entwicklung einzelner gewerblicher Standorte im vormals
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1 "Buroer Feld" der Stadt Coswig (Anhalt)
aufzuheben und sie gegenwartig als marktgéngig zu beurteilenden GréBen-
ordnungen zuzufUhren. Zudem bestand fur die Stadt im Jahr 2006 die Offerte
der Errichtung eines Logistikzentrums im Bereich Lebensmitteleinzelhandel im
Plangebiet.

Im v. g. Kontext war es erforderlich, das Plangebiet sowohl réumlich zu erwei-
tern , aber auch die innere Gliederung, mit RUcksicht auf die bereits beste-
henden Ansiedlungen so zu wdhlen, dass méglichst konfliktfreie neue Nach-
barschaften entstehen kénnen.

Ludem gab es eine intensive Beurteilung der natundumlichen Belange sowie
der Belange des Denkmalschutzes durch die Lage des Plangebietes im unmit-
telbarer Nachbarschaft zum UNESCO-Welterbe "Gartenreich Dessau-Worlitz".
Dabei stellte gerade letzterer Sachverhalt einen wichtigen Abwdégungsge-
genstand fUr den vorliegenden Bebauungsplan dar.

BerUcksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/ Abwa-
gung:

FOr die Ermittlung der von der Planung betroffenen umweltrelevanten Belan-
ge hat die Stadt Coswig (Anhalt) eine Umweltprifung durchgefUhrt, deren
Ergebnisse im Umweltbericht (Kapitel 2) dokumentiert sind. Innerhalb der Um-
weltprUfung wurden Ubergeordnete Planungen wie Landschaftsrahmenplan,
Denkmalrahmenplan sowie spezielle, fachgutachterliche Unterlagen und der
Regionale Entwicklungsplan fUr die Planungsregion Anhali-Bitterfeld-
Wittenberg in Bezug auf den Planungsraum ausgewertet und vorliegende
Planung durch értliche Bestandsaufnahmen ergénzt.

D. h., diese Grundlagen wurden den Planungszielen des Bebauungsplanes
gegenUbergestellt. Hierbei muss erwdhnt werden, dass die Stadt Coswig (An-
halt) bis dato Uber keinen wirksamen Fiichennutzungsplan verfigt und die
Argumentationen im Rahmen der Begrindung, als auch des Umweltberichtes
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zum vorliegenden Bebauungsplan, jeweils einen gréoBeren rdumlichen Kontext
als Ublich betrachten mussten.

Hinzu kam, dass wéhrend des Planaufstellungsverfahrens sich Anderungen am
parallel erarbeiteten Bauantrag fUr das anzusiedelnde Logistikzentrum erfor-
derlich machten. Diese fUhrten u. a. dazu, dass eine 3-malige &ffentliche Aus-
legung des Bebauungsplanes im Aufstellungsverfahren statt fand. War die ers-
te erneute offentliche Auslegung noch Ausdruck der Anregungen des Lan-
desbetriebes Bau zu notwendigen Anderungen an der Knotenpunktgeomet-
rie, d. h. der Anbindeparameter zur VerkehrserschlieBung des Gewerbegebie-
tes an die BundesstraBe B 187, so zielte die dritte &ffentliche Auslegung im We-
sentlichen darauf ab, die Anordnungen von LKW- und PKW-StellplatzflGchen
im Plangebiet zu verschieben und Uber eine Neuanordnung von Grin - re-
spektive Ausgleichsfldchen - die Erfordernisse im Rahmen der naturschutz-
fachlichen Eingriffsregelung in neuer rGumliche Abgrenzung bewdltigen zu
kénnen.

Der Abgleich der Umweltbelange in der Offentlichkeits- und Behérdenbeteili-
gung vollzog sich Uber das sog. Scoping im Dezember 2006/Januar 2007 und
die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung ab dem 20.12.2006, hin zu den drei
offentlichen Auslegungen des Planwerkes mit parallel laufender Behdrdenbe-
teiligung im FrOohjahr 2007 und Sommer 2007 sowie im Februar/Mdarz 2008.

Die in den Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligungen vorgebrachten Anre-
gungen zu umweltrelevanten Belangen betrafen in erster Linie Vereinbar-
keitsbelange in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht, im Hinblick auf schit-
zenswerte Umgebungsnutzungen, Fragen des grinordnerischen Ausgleichs-
umfangs sowie der Denkmalpflege, durch die Lage des Bebauungsplange-
bietes in der Pufferzone des UNESCO-Welterbes "Gartenreich Dessau-Worlitz".

Desweiteren waren verkehrliche Belange im Zusammmenhang mit der planfest-
stellungsersetzenden Wirkung des Knotenpunktausbaus B 187/B-Plan Buroer
Feld Gegenstand von Anregungen.

Planbegleitend wurden arché&ologische Untersuchungen in den Bereichen
des Plangebietes durchgefUhrt, die in der Vergangenheit noch nicht unter-
sucht wurden bzw. sich als Erweiterungsfldchen des ehemaligen Bebauungs-
planes Nr. 1 "Buroer Feld" darstellten. Die Anregungen zum Planverfahren wur-
den in der Begrindung zum Bebauungsplan bericksichtigt bzw. im Ergebnis
der Abwdgung oder nachrichtlich in die Planzeichnung, einschlieBlich Be-
grundung Ubernommen.

Die v. g. und alle weiteren Stellungnahmen wurden gemdaB § 1 Abs. 7 BauGB
durch den Stadtrat der Stadt Coswig (Anhalt) abgewogen. Im Zuge des Ge-
nehmigungsverfahrens wurde das Abwdgungsergebnis zusétzlich Oberproft.
Dies fuhrte dazu, dass der Genehmigungsbescheid vom 09. Dezember 2008
mit Auflagen versehen wurde. Die gemdaB § 10 Abs. 2 BauGB erteilte Geneh-
migung sah in ihren Auflagen die redaktionelle Korrektur der Plangebietsbe-
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zeichnung GE 6 vor. Zusatzlich sollte zur ergénzenden Plausibilitat die Nut-
zungsschablone fOr das Baugebiet GE 8 textlich prdzisiert werden. Alsdann
war das Gewerbegebiet GE 7 zur eindeutigen Nachvollziehbarkeit in Bezug
auf die angrenzende, ebenfalls als Gewerbegebiet festgesetzte Fldiche mit
einem sog. Uberhaken zu verbinden. Zudem waren einige Rechtsgrundlagen
festgesetzter Planinhalte zu ergénzen bzw. Ziffernkorrekturen bei den texili-
chen Festsetzungen, im Sinne einer geordneten Nomenklatur vorzunehmen.
Eines ergdnzenden Verfahrens betraf es auf Grund des redaktionellen Cha-
rakters der erteilten Auflagen nicht, so dass diese unmittelbar in das Exemplar
fOr die Bekanntmachung UberfUhrt werden konnten.

Damit besteht in der Stadt Coswig (Anhalt) die Uberzeugung, dass der Ge-
werbestandort "Buroer Feld" in zukunftsweisender Form veriréglich in das Orts-
und Landschaftsbild der Stadt Coswig (Anhalt) integriert werden konnte und
ein Ausgleich der durch die Planung vorbereiteten Eingriffe durch die festge-
setzten MaBnahmen gewdhrleistet werden kann.

Im Rahmen eines Monitoringprozesses erfolgt die Wirkungskontrolle der Pla-
nungsgegenstande des nunmehr abgeschlossenen Bebauungsplanes der
Stadt Coswig (Anhalt). Die Stadt Coswig (Anhalt) wird im Rahmen des Monito-
rings den Bebauungsplan an gednderte stadtebauliche oder landschaftspla-
nerische Ziele anpassen, sobald und soweit es die Sachlage erfordert, um den
Bebauungsplan im Hinblick auf eine sozial gerechte Bodennutzung zeitaktuell
zu halten. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden ferner in den FI&-
chennutzungsplan der zukUnftigen Einheitsgemeinde Coswig (Anhalt) Ein-
gang finden.

3.13 Flachenubersicht

24,39 ha 100%
- Baugebiete
Gewerbegebiete 17,84 ha 73,15%
- Verkehrsfl&ichen
StraBenverkehrsfldchen, dffentlich 1,86 ha 7.63%
- Grunfléchen
Gronfléchen, offentlich 0,16 ha 0,65%
Grunflachen, privat 4,53 ha 18,57 %
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4. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN FUR DIE DER BEBAU-
UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

4.1 Die Ausubung des allgemeinen Vorkaufsrechtes

Die Ausubung des allgemeinen Vorkaufsrechtes for GrundstUcke, die als Ver-
kehrsfldchen festgesetzt sind, ist vorgesehen. Im Ubrigen wird das allgemeine
Vorkaufsrecht durch das Baugesetzbuch geregelt (§ 24 BauGB).

4.2 Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes durch Satzung (§ 25 BauGB)
ist nicht beabsichtigt.

4.3 Herstellung offentlicher StraBen, Wege und Grunflachen

Der Ausbau o6ffentlicher StraBen im Plangebiet ist entsprechend den Erschlie-
Bungsnotwendigkeiten durch die Stadt Coswig (Anhalt) beabsichtigt. Im Be-
reich der BundesstraBe B 187 kommt es zu einem Knotenpunktneuausbau. Der
Plangeltungsbereich tradgt in seinem noérdlichen Verlauf diesem Umstand
Rechnung. Ferner ist der Ausbau der Anbindung in Richtung Klaranlage Cos-
wig (Anhalt) vorgesehen. Dabei werden &ffentliche Férdermittel berucksich-

tigt.
4.4 Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Als besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens kommen die
Verfahren

< der Umlegung,
- der Grenzregelung oder
- der Enteignung in Betracht,

wenn eine vertragliche Regelung im Einzelfall nicht zu erreichen ist. Die Stadt
Coswig (Anhalt) strebt vertragliche Regelungen im Rahmen der Bodenord-
nung zur Neuaufteilung des Plangebietes an.

5. DER STADT COSWIG (ANHALT) VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

Die voraussichtlich zu erwartenden Kosten fUr die innerhalb des Bebauungs-
plangebietes erforderliche ErschlieBung betragen fUr

StraBen- und WegebaumaBnahmen

(incl. Vermessung, Beleuchtung) ca. 641.000,00 Euro
MaBnahmen der Infrastruktur, Umver-

legung incl. Baufeldfreimachung ca. 370.000,00 Euro
BepflanzungsmaBnahmen

(incl. Ausgleichspflanzung) ca. 99.000,00 Euro
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Die ErschlieBungsmaBnahmen sind gemé&B BauGB in Verbindung mit der je-
weilig geltenden Fassung der Satzung der Stadt Coswig (Anhalt) Gber die Er-
hebung der ErschlieBungsbeitrdge anteilig beitragsféhig. Dabei Ubernimmt
die Stadt Coswig (Anhalt) bzw. ein freuh&nderisch agierender ErschlieBungs-
frdger mindestens 10% des beitragsfahigen ErschlieBungsaufwandes.

6. MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANES

FOr die ErschlieBung der Baugebiete wird die Ergénzung des StraBen- und
Wegenetzes der Stadt Coswig (Anhalt) in geringem Umfang erforderlich. Es
handelt sich Uberwiegend um die im Kapitel "Verkehrsfldchen/Geh- und Fahr-
rechte” benannten Bereiche.

In Teilbereichen des Bebauungsplanes werden archéologische Grabungen
erforderlich. In Abh&ngigkeit vom tatséchlichen Umfang der durchzufihren-
den GrabungsmaBnahmen, werden diese Gegenstand eines stddtebauli-
chen Vertrages zwischen dem Landesamt fUr Denkmalpflege und Archdolo-
gie Sachsen-Anhalt und der Stadt Coswig (Anhalt).

Die erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen sind vorrangig durchzufihren.
Der Anschluss an das Abwassernetz ist zur Baufeldfreimachung umzuverlegen.
Weitere Medien sind ebenfalls in ihrem Verlauf den ge&nderten Planungszie-
len der Stadt Coswig (Anhalt), respektive der Neugliederung des Bebauungs-
planes, umzuverlegen.

Die Stadt Coswig (Anhalt) verfigt Uber ein eigenes Abwasserentsorgungssys-
tem, einschlieBlich der westlich an den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes anschlieBenden Kidranlage. Diese Anlagen sind bedarfsge-
recht ausgelegt, so dass der Plangeltungsbereich nach seiner Neustrukturie-
rung ordnungsgemdaB entsorgt werden kann.

Besondere soziale Harten, die durch diesen Plan ausgeldst werden, sind zur
Leit nicht erkennbar. Soweit mit der Durchfihrung des Bebauungsplanes so-
ziale Harten eintreten, wird die Stadt Coswig (Anhalt) im Rahmen ihrer Ver-
pflichtung bei der Losung der sozialen Probleme behilflich sein.

7. FINANZIERUNG DER VORGESEHENEN MASSNAHMEN

Der Ausbau der im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsfldéchen wird, incl.
der Knotenpunktneugestaltung im Bereich der B 187 (Baulasttréger Landesbe-
trieb Bau), durch die Stadt Coswig (Anhalt), unter zu Hilfenahme von Férder-
mitteln vorgenommen. Beziglich des Ausbaus des Knotens B 187 wird eine
verfragliche Regelung zwischen der Stadt Coswig (Anhalt) und dem StraBen-
baulasttrdger abgeschlossen. Die Stadt Coswig (Anhalt) wird die MaBnahmen
finanzieren. Die Kosten werden nach dem geltenden ErschlieBungsrecht (Ab-
|6severeinbarung) verteilt.
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Die hierbei voraussichtlich zu erwartenden Kosten betragen for

StraBen- und WegebaumaBnahmen

(incl. Vermessung, Beleuchtung) ca. 570.000,00 Euro
BepflanzungsmaBnahmen
(incl. AusgleichsmaBnahmen) ca. 20.000,00 Euro

8. SCHALLTECHNISCHES GUTACHTEN

(siehe Anhang 1)

g VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 19 "Buroer Feld" hat mit der Untersu-
chung der Umweltrelevanz (Umweltbericht) als deren Bestandteil und dem
Schalltechnischen Gutachten, ebenfalls als Bestandteil dieser Begrindung,
gemaB § 3 (2) BauGB, vom 12.03.2007 bis 13.04.2007 sowie vom 08.10.2007 bis
09.11.2007 &ffentlich ausgelegen. Die dffentliche Auslegung des 3. Entwurfes
fand vom 25.02.2008 bis 26.03.2008 statt.

Sie wurde unter Behandlung/Bertcksichtigung der zu dem Bauleitplanverfah-

ren eingegangenen Anregungen in der Sitzung am 03.07.2008 durch den

Stadtrat der Stadt Coswig (Anhalt) als Begrindung gebilligt.

Coswig (ARhalt), en s

(BUrgermeisterin)

Anhang: 1 Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 19 "Buroer
Feld", Nr. 07024 vom 12.02.2007, Bonk-Maire-Hoppmann GDR,
Garbsen

2 Komponenten der Strategischen Umweltprifung (einschlieBlich
Vorprofung des Einzelfalls) fir den Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan
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