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I  Einfiihrung

Die IVW IMMOBILIEN VERTRIEBS GMBH plant den Bau von Mehr-
und Einfamilienhdusern im Planungsgebiet. Im 1. Bauabschnitt sollen 19
Mehrfamilienhduser siidostlich der HaupterschlieBungsstraBe entstehen.
Dabei sind 9-Familien-, 8-Familien- und 6-Familienhduser geplant. Die
Bauweise ist 2-geschossig und die Hauser sollen im freifinanzierten
Wohnungsbau erstellt werden. Im 2. Bauabschnitt werden 30 bis 40
Einfamilienhauser oder auch bis zu 15 Mehrfamilienhduser errichtet. Ein 3.
Baufeld, nordlich hinter dem Umspannwerk bleibt vorerst unbebaut.

Die Gebdude im 1. Bauabschnitt sind in aufgelockerter Weise nach Siiden
bzw. Westen ausgerichtet und ermoglichen durch die groBen Grundstiicke
und die verkehrsberuhigten StraBen ein Wohnparkerlebnis im Griinen. Es
sind 2- und 3 Zimmerwohnungen geplant. Die Wohnungen sind mit Balkonen
bzw. Terrassen ausgestattet und verfiigen iiber eigene Stellplitze auf dem
Grundstiick vor dem Haus. Auch sind Besucherparkplitze auf den
Privatgrundstiicken geplant. Besondere Beachtung wird einer beruhigten
VerkehrserschlieBung geschenkt, deren Mittelpunkt ein begriinter Platz im
Zentrum der Bebauung ist.

Auf der Grundlage dieses Planungsentwurfes entwickelt sich ein
Bebauungsplan mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes.

Der Erwerb der Grundstiicke durch die Bauherren ist notariell beglaubigt
und die Vermessung ist ausgefiihrt.

Durch die Verwirklichung der Planung wird der Nachfrage nach
bezahlbarem, dringend benétigtem Wohnraum in der Stadt Coswig
Rechnung getragen. Als Nebeneffekt schafft und sichert die MaBnahme
dringend bendtigte Arbeitsplatze.

Da dieser Standort nicht eindeutig nach § 34 beurteilt werden kann, tibertragt
die Stadt Coswig durch einen stidtebaulichen Vertrag die Ausarbeitung der
stddtebaulichen Planungen (Bebauungsplan) an die IVW Immobilien
Vertriebs GmbH (§ 6 BauGB-MaBnahmengesetz). Die Ubereinstimmung mit
den stddtebaulichen Zielen der Gemeinde wurde vorab geklart und
festgestellt.
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II Ziel und Zweck der Planung

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt Coswig entwickelt fur das
Plangebiet ein ,,Allgemeines Wohngebiet*. Ziel des Bebauungsplanes ist es,
entsprechend dieser Darstellung, ein ,,Allgemeines Wohngebiet* zu
entwickeln. Es werden im ersten Bauabschnitt 143 Wohneinheiten errichtet.

Der Bebauungsplan dient dazu, ,,dringenden Wohnbedarf* zu decken und
der Nachfrage nach preiswertem Wohnraum mit guter Wohnqualitat
nachzukommen. Die geplante Wohnbebauung soll durch , freie Finanzierung*
erfolgen.

Als Auswirkung der Planung ist

a) mit einem erhohten Verkehrsautkommen,
b) mit einer teilweisen Versiegelung bisher unbebauter Fliachen zu rechnen.

Die Begrenzung des ,MalBes der Baulichen Nutzung“ ist an der
Hochstgrenze orientiert, um fiir die Realisierung von Bauvorhaben,
insbesondere bei moglicherweise eintretender Anderung, einen ausreichenden
Spielraum zu haben. Die Festsetzung der Traufhohe auf sieben Meter erfolgt,
um indirekt die Gebdudehohen zu beschrinken. Trotzdem wird aber ein
DachgeschoBausbau ermoglicht.

Die gestalterischen Festsetzungen orientieren sich an dem gestalterischen
Rahmen der Stadt Coswig.

Die Festsetzungen fiir , Einfriedung und , Abfallbeseitigung” dienen dazu,
ein einheitliches Gestaltungsbild im Plangebiet zu erhalten.

Durch die ,Griinordnerischen Festsetzungen, Planteil C, wird eine
Mindestausstattung der nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen gesichert.

Der 1992 aufgestellte Entwurf ,,Gewerbegebiet Ziekoer LandstraBe® ist
durch Beschliisse der Stadt Coswig aufgehoben.
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II1 Grundlagen des Bebauungsplanes

1.) Rechtsgrundlagen

Folgende  Vorschriften werden u.a. als Rechtsgrundlagen bei
Bebauungsplanen benotigt:

a) Baugesetzbuch (BauGB) in derzeit giiltiger Fassung

b) Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der
giltigen Fassung

c) Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplidne und die
Darstellung des Planinhaltes in der Fassung vom 12.12.1990

d) Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt vom 23.06.1994

- Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der zur Zeit aktuellen Fassung

2)) Planunterlagen:

Als Planunterlage fiir den Bebauungsplan dient ein Lageplan der 6ffentlich
bestellten Vermessungsingenieure H. Thiemann und L. Schulte, der auf
Grund amtlicher Unterlagen und ortlicher Aufnahmen erstellt wurde.
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IV Riumlicher Geltungsbereich

1.) Flureinteilung

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes liegt im Stadtgebiet von Coswig an
der Ziekoer LandstraBe. Es besteht aus dem Flurstiick 156/2 und liegt in der
Gemarkung Coswig, Flur 3.

2.) Gebietsbeschreibung

Das Planungsgebiet in Coswig besteht tiberwiegend aus Wiese. Im Norden
wir auch im Osten wird es durch Brachland, im Nordwesten durch das
Umspannwerk, im Westen durch die Ziekoer Landstraf3e und im Siiden durch
die nordliche Bebauung des Schwarzen Weges begrenzt.

3.) Grofle
Das Planungsbeiet umfaf3t eine Flache von 41.707m?.
Weitere Angaben wie folgt:
max. Lénge ca. 343 m
max. Breite ca. 160 m
Verkehrsflache ca. 4.650 m?
Begrtinte Flache ca. 32057 mP

Bebaute Fliche ca. 5.000 m?
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vV Vorbereitende Planung

Eine vorbereitende, rechtsgiiltige Planung existiert nicht, lediglich der
Entwurf eines Flachennutzungsplanes ist vorhanden.

VI Festsetzungen

Das Planungsgebiet wird als ,,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4 BauNVO
festgesetzt.

Die Festsetzung der Baugrenzen soll eine funktionelle, den Bediirfnissen und
der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt entsprechende Bebauung
ermoglichen.

Bei der Art der baulichen Nutzung sind die Ausnahmen nach § 4 BauNVO
Abs. 3 nicht zulassig.

Das Mal3 der baulichen Nutzung und die Begrenzung auf 2 Vollgeschosse
orientieren sich an der bestehenden und im angrenzenden Osten geplanten
Baustruktur.

VII  VerkehrserschlieBung

Die duBere VerkehrserschlieBung erfolgt iiber die Ziekoer LandstraBBe. Die
innere ErschlieBung erfolgt iiber fiinf verkehrsberuhigte Wohnwege, deren
Hauptweg mit dem begriinten Platz in der Mitte eine spatere Anbindung an
die Ostliche, geplante Bebauung schafft. An der Ziekoer LandstraBe wird
nach Abstimmung mit dem ErschlieBungstriger und Grundstiickseigentiimer
durch das Straflenbauamt Wittenberg ein Radweg erstellt. Die Stellplatze
befinden sich ausschlieBlich auf privatem Grund. Zwischen zwei Wohnwegen
ist ein FuBweg geplant, der den Schulweg der Kinder maB3geblich verkurzt.
Der gesamte innere Verkehrsbereich wird als Mischfliche mit
gleichberechtigter Nutzung fiir FuBgéinger, Radfahrer und Autofahrer
ausgebildet.
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VIII Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Energie und Kommunikations-
anlagen ist durch die zustidndigen Versorgungsunternehmen sichergestellt.

a) Stromversorgung

Die Stromversorgung ist gesichert. Hierzu wird eine ausreichend
dimensionierte Trafostation der MEAG in dem Plangebiet errichtet.

b) Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist gesichert. Sie kann durch das offentliche
Netz des Betreibers erfolgen.

c) Abwasser
Die anfallenden hauslichen Abwisser werden an vorhandene
Systeme des Abwasserzweckverbandes angeschlossen. Das
Regenwasser wird flr jedes Haus separat einer auf eigenem
Grundsttick liegenden Versickerung zugefiihrt.

d) Gas
Die Gasversorgung ist gesichert.
Die GSA schlieBt das Plangebiet an die vorhandenen
Versorgungstrassen an und sichert eine ausreichende Versorgung
Zu.

e) Loschwasser

Die Loschwasserversorgung ist gesichert.
Die Loschwasserversorgung kann durch das offentliche Wasser-
versorgungsnetz des Betreibers erfolgen.
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IX Umweltvertriglichkeit und Immissionsschutz

1) Emission durch das Umspannwerk (Trafos).
Eine tatsachliche Beldstigung konnte nicht festgestellt werden, jedoch
erzeugen die Trafos auf dem Gelinde einen permanenten leisen Ton.
Daher wird auf die Emission zugunsten des Schallschutzes
ordnungsgemal eingegangen.
Ostlich des Umspannwerkes, wo das Plangebiet bis auf 15 m an die Trafos
heranreicht, wird daher auf eine Bebauung verzichtet, um Schall-
emissionen, ausgehend von den Trafos zu vermeiden.
Sudlich des Umspannwerkes sind die Baugrenzen 45 m, in Stdosten ca.
27 m von den Trafos entfernt.
Auf SchallschutzmaBnahmen kann verzichtet werden, wenn die
Wohnbebauung so ausgerichtet wird, daB im Umkreis von 45 m zu den
Trafos Schlafraume keine Fenster in Richtung der Trafos haben. Sollte
eine noch zu veranlassende Liarmpegelmessung geringere Schallpegel
ergeben, kann der 45 m Radius zuriickgenommen werden. Es gelten
jeweils die Orientierungswerte der DIN 18005 als Richtwerte.

2) Mittelspannungsleitung
Von der Mittelspannungsleitung gehen nach geltendem Recht keine
Emissionen aus. Mallnahmen sind nicht zu ergreifen.

3) Emission durch die Ziekoer Landstraf3e
Eine Schallpegelberechnung auf der Grundlage der Verkehrszahlung von
1993 stellte einen Tageswert von 60,6 dB(A) und einen Nachtwert von 53
dB (A) fest (Abstand der Messung vom Fahrbahnrand 9 m).
Die anzustrebenden Orientierungswerte der DIN 18005 liegen bei 55,0 dB
(A) Tags und 45 dB (A) Nachts. Die geplanten Gebaude des 1.
Bauabschnittes liegen 15 - 20 m vom Fahrbahnrand entfernt. Hierdurch
bedingt ergeben sich MaBnahmen zum Schallschutz. Die Moglichkeit
eines Schallschutzwalles ist auszuschlieBen. Durch den Abstand zum
Fahrbahnrand miifite der Wall eine Hohe von mehr als 3 m haben, um die
unteren Geschosse abzuschirmen. Der BoschungsfuBB hitte bei 45 °
Boschungswinkel einen Querschnitt von mehr als 6 m. Auf dem
Grundstiick ist diese MaBBnahme nicht durchzufiihren.
Der Schallschutz im Plangebiet 1 kann erreicht werden, wenn die
Gebaude 20 m von der Fahrbahnkante Ziekoer Landstraf3e entfernt
errichtet werden oder giebelstindig und ohne Wandoffnungen fuir
Schlafraume im Giebel zur Ziekoer Landstral3e errichtet werden.
Die DIN 18005 ist einzuhalten.

4) Die Forderungen der VDI-Richtlinie 3726 (Schallschutz im Hochbau) sind
einzuhalten.
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5) Altlastenverdachtsflichen werden von dem Vorhaben nicht beriihrt.
Umweltunvertraglichkeiten sind mit der geplanten Nutzung des
Plangebietes nicht bertihrt.

X Griinflichen

Alle Flachen, die nicht der Zufahrt, dem Abstellen, der Zuwegung, der
Bebauung, der Hauswirtschaft, als Arbeits- oder Lagerflichen dienen, sind zu
begriinen.

XI Planungen, Nutzungsregelungen und Maflnahmen zum
Schutz zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Begriinungsplan (Teil C)

Es ist eine Wiese ohne angepflanzte Baume und Straucher, die teilweise
verunkrautet ist, auf dem Planungsgebiet vorhanden.

Durch den Bebauungsplan kénnen Flichen in einem Umfang von 5.000 m?
uberbaut werden. Als StraBenverkehrsflichen und Flachen fiir den ruhenden
Verkehr sind 4.650 m? vorgesehen. Fiir Maflnahmen, Nutzungsregelungen,
MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie fiir girtnerische Gestaltung der Privatflachen sind 32.057
m? vorgesehen.

Im Bebauungsplan sind drei MaBnahmen ausdriicklich zum Ausgleich der
Eingriffe  festgesetzt, namlich a) anzupflanzenden Bédume, b)
Randbepflanzung, dargestellt als Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Bdumen und Striuchern sowie c¢) im Norden eine ca. 6.500 m? grof3e -
Ausgleichsflache.

Da der Entwurf des Flachennutzungsplanes das Gebiet bereits als
Wohnbauflache ausweist, wird dem Ziel einer Wohnbaulandentwicklung
Vorrang vor den Belangen von Natur und Landschaft eingerdumt. Die
dargestellten AusgleichsmaBBnahmen gehen tiber den Normalumfang hinaus.
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Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

Entsprechend = dem  Bundesnaturschutzgesetz ~ werden  folgende
AusgleichsmafBnahmen vorgesehen:

Anpflanzung von einem ortstypischen Baum pro 250 m? Grundstiicksflache
und an den im BBP nach der PflanzV gekennzeichneten Standorten. Zur
Einfriedung der Grundstiicke und Stellplatzzufahrten sind lediglich ,,lebende
Zaune“ in Form von Hecken, Strauchreihen oder Ahnliches aus Pflanzen der
Pflanzliste zuldssig. Sonstige Einfriedungen innerhalb der privaten
Grundstiicksgrenzen diirfen aus anderen Materialien erstellt werden, wenn
sie durch Straucher und Kletterpflanzen begriint werden.

Um eine weitere Flachenversiegelung auf dem Grundstiick durch Stellplatze
und Zufahrten zu vermeiden werden die Stellplitze an den PlanstraBBen
angeordnet. Die so verlorengegangene Griinfliche wird durch Verbreiterung
des Griinstreifens an der Ziekoer Landstra3e ersetzt.

Der Begrtinungsplan ist Planteil C des Bebauungsplanes.

XII  Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen zur Verwirklichung des Planes sind nicht
vorgesehen. Falls sich die Notwendigkeit spater ergeben sollte, bietet dieser
Bebauungsplan die Grundlage.

XIII Kosten und Finanzierung

Die durch Planung, Durchfiihrung und ErschlieBung auf dem Grundstiick des
Bebauungsplanes entstehenden Kosten trigt gemidll Stidtebaulichem
Vertrag, die IVW Immobilien Vertriebs GmbH.

Die Eigentumsfrage ist geklart, dadurch ist eine grundbuchrechtliche
Umschreibung spaterhin gewéhrleistet.
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XIV  Zusammenfassung

Fiur das ca. 41.707 m? groBe Planungsgebiet wurde ein Bebauungsplan
aufgestellt. Das Projekt ist so konzipiert, dal die Realisierung in einem Zug
oder nach Bauabschnitten unterteilt erfolgen kann.

Der Nachfrage nach dringend benotigtem Wohnraum wird durch diesen
Bebauungsplan Rechnung getragen.



