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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 15 “Elbeblick”, Stadt Coswig (Anhalt)

0. VORBEMERKUNGEN

Im Rahmen der bestehenden siedlungsfunktionalen Herausforderungen hat
die Stadt Coswig (Anhalt) im Jahre 2002 beschlossen, ein integriertes Stadt-
entwicklungskonzept zu erarbeiten. Auf dieser Grundiage sollen realistische
Entwicklungsziele fUr die Gesamtstadt und vorrangige Handlungserfordernisse
in den einzelnen Stadtteilen bzw. Stadtquartieren bestimmt werden. Diese
entsprechen dann den Gegensténden der Uberarbeitung des Fldchennut-
zungsplanentwurfes.

Es ist das erklarte Ziel, die erforderlichen AnpassungsmaBnahmen in eine
nachhaltige Strategie zur siedlungsfunktionalen und strukfurellen Stérkung der
Gesamtstadt einzubinden.

K&nnen im Ergebnis des Stadtentwicklungskonzeptes Prognosen zur wirtschaft-
lichen Entwicklung auch nur mit groBen Vorbehalten getroffen werden, so
kann dennoch eingeschdatzt werden, dass die Stadt Coswig (Anhalf) als Klein-
stadt mit dem Versorgungsangebot eines Grundzentrums von der typischen
Stadt-Umland-Problematik (Einwohnerverluste ans Umland) kinftig kaum be-
troffen sein wird, weswegen die Kontinuitat im sozio-6konomischen Konsolidie-
rungsprozess, welcher in den vergangenen Jahren bereits durch die Stadt
konsequent begangen wurde, fortgesetzt werden kann.

Um die Attraktivitét der Stadt Coswig (Anhalt) for gewerbliche Ansiedlungen
auch for die Zukunft zu sichern und Dienstleistungsangebote zu quadilifizieren,
wurde einer Strategie zur Entwicklung der Freizeit- und Erholungsfunktion als
Teil der Stdrkung des Wirtschafts- und Arbeitsstandortes Coswig (Anhalt) ent-
sprechender Stellenwert beigemessen. Dies drickt sich unter anderem darin
aus, dass die erfolgreiche Integration der Stadt Coswig (Anhalt) in die Lan-
deskonzeption zum "Wassertouristischen Netzwerk - Blaues Band durch Sach-
sen-Anhalt" - als Standort mit 2. Prioritétsstufe erreicht wurde. Dabei ist das Ziel
des "Wassertouristischen Netzwerkes Blaues Band" nicht nur die Entwicklung
land- und wasserseitiger Infrastrukturen fOr Wassertouristen, sondern insbeson-
dere auch die VerknUpfung von wassertouristischen Standorten und Angebo-
ten mit bereits vorhandenen bzw. geplanten, landseitig den Tourismus ergan-
zenden Angeboten.

Der Stadtrat der Stadt Coswig (Anhalt) ist sich dieser Aufgabenstellung be-
wusst und hat mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 15
"Elbeblick”" der, in der Landesinitiative "Blaues Band" heraus gearbeiteten, her-
ausragenden Bedeutung fUr den Wasserfourismus, hinsichtlich der Lage der
Stadt als Tor zum Dessau-Worlitzer Gartenreich entsprochen.

So wurde aus dem vorgenannten Kontext heraus der vorliegende Be-
bauungsplan, entsprechend den grundsétzlich hieraus ableitbaren Hand-
lungserfordernissen, in seinem Geltungsbereich festgesetzt.
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Im vorliegenden, nunmehr erweiterten Plangeltungsbereich, welcher von der
Elbe im SUGden bis zur B 187 im Norden, am westlichen Stadtrand von Coswig
(Anhalt) reicht, befinden sich angrenzend an den Flusslauf Konversionsfléichen
der Coswiger Farbenwerke und ehemaliger Verladeanlagen, welche nach
inrer Beseitigung Raum geben fir eine st&dtebauliche Neubewertung. Diese
erfordert es, die geordnete stddtebauliche Entwicklung Uber ein Bauleitplan-
verfahren rahmengebend vorzunehmen und so die von der Stadt Coswig
(Anhalt) angestrebten Entwicklungen planerisch vorzubereiten.

Aus dieser Sachlage heraus soll kurz umrissen werden, wie stéGdtebaulich,
grUnplanerisch sowie immissionsschutzrechtlich, im Zusammenspiel mit den
wasserrechtlich zu beachtenden Gegebenheiten, Gliederungen vorgenom-
men werden, um das Gesamtgebiet sinnvoll und zweckbestimmend zu ent-
wickeln. St&dtebaulich heiBt, dass zusammenhdngende Fldchenareale als
Baugebiete festgesetzt werden. Durch die vorhandene bzw. mit sehr gerin-
gem Aufwand herzustellende, effiziente ErschlieBung erfolgen Funktionszuord-
nungen, welche den BeduUrfnissen gewuUnschter Neuansiedlungen gerecht
werden kdnnen. Hierbei kann den unterschiedlichen Standortanforderungen,
resultierend aus den st@dtebaulichen Planungszielen der Stadt Coswig (An-
halt), entsprochen werden. So erfolgen sté&dtebauliche Restriktionen nur in
dem MaBe, wie fUr eine prinzipielle Ordnung im Bebauungsplangebiet erfor-
derlich bzw. zur vorbeugenden Gefahrenabwehr und Vermeidung schadli-
cher Einflisse auf schutzwUrdige Bereiche notwendig.

Der zum Bebauungsplan Nr. 15 "Elbeblick" erstellte Landschaftspflegerische
Begleitplan, im Ergebnis der Untersuchung der Umwelirelevanz, trifft in Aus-
wertung weiterer Untersuchungen (bspw. zur Problematik der Uberschwem-
mungsgebiete) fUr die gewlnschten Misch-, Gewerbe- und Sondernutzungen
die Entscheidungsgrundlagen, deren Inhalte durch die Festsetzung entspre-
chender naturschutzfachlicher AusgleichsmaBnahmen in die Bauleitplanung
Eingang gefunden haben.

Hinsichtlich des Immissionsschutzes erfdhrt der vorliegende Bebauungsplan
nur eine generelle Betrachtung zum stadtebaulichen Larmschutz, da ange-
nommen werden kann, dass die ErschlieBungsfragen, vor dem Hintergrund
inrer Anliegerbezogenheit keine unvereinbaren Bel&stigungen entstehen las-
sen.

1. ALLGEMEINES

Die Stadt Coswig (Anhalt) ist kreisangehdrige Stadt des Landkreises Anhalt-
Zerbst im ehemaligen Regierungsbezirk Dessau. Die Stadt Coswig (Anhalt) ist
gemdB dem Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-
Anhalt (LEP-LSA) vom 23.08.1999 (GVBI. LSA Seite 244) zuletzt gedndert durch
Artfikel 10 des Gesetzes vom 16.07.2003 (GVBI. LSA S. 158, 163) und dem Regi-
onalen Entwicklungsprogramm fUr den Regierungsbezirk Dessau (REP) vom
30.01.1996 (MBI. LSA S. 541) ged&ndert durch Beschluss der Landesregierung
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vom 21.03.2000, Grundzentrum. Beide Programme betonen die Notwendig-
keit der Strukturverbesserung der Zentralen Orte.

Die Stadt Coswig (Anhalt) ist Teil der Planungsregion Anhalt — Wittenberg —
Bitterfeld. FUr diese Planungsregion ist durch den Landkreis Anhalt-Zerbst die
Regionale Planungsgemeinschaft als Trager der Regionalplanung bestellt. Das
Grundzentrum Coswig (Anhalt) wird gemdB Punkt 3.1.3 Nr. 2 LEP-LSA als I&dnd-
licher Raum auBerhalb der Verdichtungsrdume, aber mit relativ gUnstigen
wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen eingeordnet. Insbesondere ist dabei
for Coswig (Anhalt) das Anstreben einer differenzierten Funktionsverteilung, in
Verbindung mit einer angemessenen Wirtschaftsentwicklung, als Trdger der
teilrdumlichen Entwicklung zu unterstUtzen.

DarUber hinaus ist, wie eingangs unter Bezugnahme auf das integrierte Stadt-
entwicklungskonzept benannt, dem Wohnbedarf der Bevdlkerung im Rahmen
einer nachhaltigen Raumentwicklung Rechnung zu tragen. Auf eine funktio-
nal sinnvolle Zuordnung ist insbesondere abzustellen, welches stadtstrukturell
for den vorliegenden Plangeltungsbereich nur eingeschrankt ergéinzende Be-
bauungsmdglichkeiten vorsieht. So wird mit vorliegendem Bebauungsplan
letztlich auch ein ordnungspolitischer Konfliktiésungsansatz for einen Teilbe-
reich Coswigs gefunden.

Die Neuinanspruchnahme von Bauland im Sinne von Misch- und gewerbli-
chen Nutzungen und der mit vorliegendem Bebauungsplan angesirebte Frei-
raumschutz wird mit wichtige Bereiche erschlieBender, touristischer Infrastruk-
tur, in Form von Fléchen fir die "MARINA" Coswig (Anhalt) i. V. m. dem west-
lich davon geplanten Wassersport- und Campingplatzgebiet sowie dem Feri-
enhausgebiet, im Sinne der eingangs benannten wassertouristischen Konzep-
tion "Blaues Band" kombiniert.

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 bzw.
fehl genutzter Siedlungsfldchen, wie im vorliegenden Bebauungsplan, ist der
Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freifldchen zu geben. So steht der vor-
liegende Bebauungsplan im Einklang mit der Zielsetzung des Landesentwick-
lungsplanes, Grundzentren als Standorte zur Konzentration von Einrichtfungen
der Uberdrilichen Grundversorgung mit GUtern und Dienstleistungen sowie der
gewerblichen Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln.

Im Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt werden norddstlich der Stadt
Coswig (Anhalt) ausgedehnte Vorbehaltsgebiete fur den Aufbau eines oko-
logischen Verbundsystems ausgewiesen. Teilweise befinden sich diese Gebie-
te in Uberlagerung mit Vorranggebieten fur Natur und Landschaft, hingegen
stdlich der Stadt Coswig (Anhalt) weite Bereiche der ausgedehnten Flussau-
enlandschaft der Elbe (Bestandteil des Biosphdrenreservates "Mittlere Elbe")
als Vorranggebiet fir den Hochwasserschutz definiert sind.



Die Stadt Coswig (Anhalt) ist in das klassifizierte StraBennetz eingebunden. Un-
ter anderem fUhren die BundesstraBen B 187 RoBlau — Wittenberg — Jessen —
Landesgrenze, die B 187a Kéthen — Zerbst — Coswig (Anhalt) sowie die B 107
Coswig (Anhalt) — Grafenhainichen — Landesgrenze bei Bad DUben, mit stad-
tischem Kreuzungspunkt 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 VerknUpfung 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 mit Stand 30. September 2005 8.509 Ein-
wohner ihren Haupt- bzw. Nebenwohnsitz. Damit ist die Stadt Coswig (Anhalt)
die drittgroBte Stadt des Landkreises Anhalt-Zerbst nach der Kreisstadt Zerbst
und der Stadt RoBlau. Die im Stadtentwicklungskonzept fUr den Zeitraum 2012
angenommene GréBenordnung betrégt 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 (Anhalt) erhebliche Anstrengungen unternehmen wird,
um den Wohnungsmarkt, die Infrasfrukturbereiche und die wirtschaftliche Si-
tuation 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 Be-
bauungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan kann in der Stadt Coswig (An-
halt) noch nicht vollst&ndig zur Anwendung kommen. Der FiGchennutzungsplan
liegt bisher in einer Entwurfsfassung vom Mdarz 2000 vor. Diese beinhaltet jedoch
noch den planerisch vorbereiteten Entwicklungsprozess der Stadt vor Auflage
des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes. Eine Einarbeitung der informellen
Planungsebene des Stadtentwicklungskonzeptes in die Fidchennutzungspla-
nung wird von der Stadt Coswig (Anhalt) unmittelbar als Folge der gewonnenen
Erkenntnisse vollzogen. Aus dem Selbstbindungsbeschluss des Stadtentwick-
lungskonzeptes und der sich anschlieBenden Einarbeitung der gewonnenen
Erkenntnisse in die Flichennutzungsplanung wird so mit hinreichender Sicherheit
eine grundlegende, ableitbare stédtebauliche Entwicklung moglich.

Die im Stadtentwicklungskonzept getroffenen Aussagen zum vorliegenden
Plangeltungsbereich werden fUr den nérdlich der ElbstraBe gelegenen Plangel-
tungsbereich mit der im FNP-Entwurf dargestellten Wohnbaufldche als Uberholt

6



betrachtet. FOr den sUdlichen Geltungsbereich werden die im Fdche-
nnutzungsplan bisher ausgewiesenen gemischten Baufldchen als hinreichend
aufgegriffen, um den vorliegenden Bebauungsplan vor dem Wirksamwerden
des Flachennutzungsplanes differenziert zu interpretieren, abzuleiten und somit
dahingehend zu beurteilen, inwiefern die vorgesehenen Nutzungsformen integ-
rierbar sind.

Somit ist der Bebauungsplan als vorzeitiger Bebauungsplan gemdB § 8 (4)
BauGB einzuordnen und wird dementsprechend fUr die Stadt Coswig (Anhailt)
aufgestellt, da er fir die geordnete stddtebauliche Entwicklung erforderlich ist
und der beabsichfigten Planungsdarstellung im Fldchennutzungsplan nicht ent-
gegen stehen wird.

Die FidchengréBe des Geltungsbereiches betrégt rund 6,54 ha.
1.2 Gebietsabgrenzung/Beriicksichtigung angrenzender Planungen

Der Plangeltungsbereich erfasst in erster Linie Teilflichen der ehemaligen Far-
benwerke Coswig (Anhalt) sowie daran angrenzende Verladeanlagen im Ufer-
bereich der Elbe. Westlich davon schlieBt sich ein Gelénde mit ehemaligen
Wasserfassungen der Papierfabrik Coswig sowie einer devastierten Kleingarten-
anlage an. Das Plangebiet nérdlich der ElbstraBe wird durch den Wohnhofbe-
reich der ehemaligen Pulver MUhle sowie durch aufgelassene Garten und auf-
gefillte Geléndebereiche sudlich der RoBlauer StraBe gekennzeichnet. Entlang
von Teilbereichen der westlichen Geltungsbereichsgrenze und im sudlichen Tell
des Plangebietes verl@uft der naturréumlich sehr sensible Bereich des Ziekoer
Baches.

Der Plangeltungsbereich wird im Wesentlichen begrenzt im Norden durch Teile
des nordlich der RoBlauer StraBe (B 187) gelegenen Flursticks Nr. 468/2 , im Os-
ten durch die angrenzenden Grundsticke der HafenstraBe, das FlurstOck Nr. 474
als Wohnbebauung zur RoBlauer StraBe gelegen sowie das Betriebsgelénde der
Wasser- und Schifffahrisdirektion  (WSD). Die sudliche Begrenzung stellt der
Stromverlauf der Elbe (Flurstick 584) bzw. das Uferflurstick Nr. 789 dar. Westlich
angrenzend befindet sich weiterhin das FlurstGck Nr. 789 des ehemaligen Gleis-
anschlusses der Verladeanlagen, welches sich mittlerweile ruderalisiert und re-
duktfiv naturrdumlich Uberprégt in seinem noch ehemaligen Verlauf darstellt
sowie weiter nérdlich Uber die westliche Fortfihrung der ElbstraBe (FlurstGck Nr.
579) hinweg verlaufend, das ehemalige Betriebsgeldnde der Papierfabrik Cos-
wig (Anhalt) (hauptséchlich Flurstick 478/11). DarGber hinaus wird der Gel-
tungsbereich von einem Teilabschnitt des Ziekoer Baches als FlieBgewdsser 2.
Ordnung durchzogen.

Weitere stadtebauliche Planungen in unmittelbarer Nachbarschaft des Gel-
tungsbereiches bestehen nicht.



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

Das im vorliegenden Geltungsbereich erfasste Gebiet der Stadt Coswig (An-
halt) ist bereits im Stadtentwicklungskonzept als Randlage des "Innenstadtbe-
reiches mit historischem Standkern" sowie als "Entwicklungsbereich Stadtufer"
charakterisiert und hervor gehoben. Hier befanden sich einst die baulichen
Anlagen der Farbenwerke, die Wasserfassungen der Papierfabrik und die Ha-
fenanlagen von Coswig (Anhalt) sowie daran angrenzende, kleingewerbliche
Nutzungen sowie einige Kleingdrten. Hinzu tfraten im ndérdlichen Teil zwei Ga-
ragentrakte.

Durch geplante und in Teilen bereits redlisierte, umféngliche AbrissmaBnah-
men auf den Konversionsfldchen durch die FIiicheneigentiUmer sowie die in
diesem Zuge erfolgenden "Geldnderegulierungen” und der sowohl von den
Grundeigentimern als auch von der Stadt Coswig (Anhalt) beabsichtigten,
einvernehmlich geordneten stddtebaulichen Entwicklung, ergibt sich die
Notwendigkeit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Elbeblick”, um
stédtebauliche Ordnung und Entwicklung in diesem Bereich einzuleiten. Die-
ser Notwendigkeit hat der Stadfrat Coswig (Anhalf) mit dem Aufstellungsbe-
schluss zu vorliegender Bauleitplanung vom 03.12.2002 entsprochen.

Die strukturellen Aussagen des Stadtentwicklungskonzeptes sowie der Unter-
suchungen zum wassertouristischen Netzwerk "Blaues Band", die Aussagen zur
prinzipiellen Grinordnung und zum Hochwasserschutz und die daraus resultie-
renden mdglichen baulichen Nufzungen, bilden die Grundlagen fir die
rechtsverbindliche Konkretisierung im vorliegenden Plangeltungsbereich.

Der Bebauungsplan Nr. 15 "Elbeblick” fugt sich auch insofern in den Kontext
des Stadtentwicklungskonzeptes ein, als davon auszugehen ist, dass die Funk-
tionsfahigkeit der Stadteingangssituation sowohl im Norden, (im Bereich der
BundesstraBe 187), als auch im SUden, durch die Anlage der MARINA an ei-
nem hierfUr geeigneten Stromabschnitt der Elbe gehoben wird. In Verbindung
mit der Nachnutzung vorbenannter altindustrieller Konversionsflichen steigt
die AttrakfivitGt zweier charakteristischer Bereiche der Stadt, im Sinne des
Entwicklungsleitbildes der Stadt Coswig (Anhalt).

Die Stadt Coswig (Anhalt) befindet sich hier insgesamt in Ubereinstimmung mit
den konkreten Zielen der Raumordnung zur Regionalentwicklung, indem der
Bebauungsplan auf die "Erhdhung der ortlichen Attrakftivitdt durch geeignete
stddtebauliche Planungen und MaBnahmen, insbesondere durch die Bereit-
stellung von ... "gewerblichen Baufldchen sowie durch Ausstattung und Ge-
staltung geeigneter FiGchen fir Zwecke der Freizeit und Naherholung..." zielt.
Eine im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes mogliche, gewlnschte
und aus Sicht der Stadt Coswig (Anhalt) auch funktional sinnvolle Zuordnung
ergdnzender Wohnbebauung im Rahmen der Siedlungsentwicklung versteht
sich von selbst als hierin eingeschlossen.



Dem Grundsatz, dass stédtebauliche Innenentwicklung und die wirtschaftlich
sinnvolle Nachnutzung gewerblicher Konversionsfléchen Vorrang vor der
Neuausweisung von Fldchen im AuBenbereich haben, wird der Bebauungs-
plan somit in seinem Uberwiegenden Teil gerecht.

Nach geltendem Planungsrecht ist eine in der beabsichtigten Form ange-
strebte Bebauung gemdB §§ 34 oder 35 BauGB am vorgesehenen Standort
nicht zul&ssig. Aus diesem Grund ist die DurchfUhrung eines Bauleitplanverfah-
rens gemdB § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich. Weitere Grinde fUr die Erforder-
lichkeit, in Verbindung mit der Dringlichkeit teils sehr konkreter Vorhaben, sind
wie folgt zu charakterisieren:

Der Stadt Coswig (Anhalt) lagen fur den Bereich stdlich angrenzend an die
BundesstraBe 187 Bauanfragen fUr einen Verbrauchermarkt zur Nahversor-
gung der &stlich und nérdlich angrenzenden Wohngebiete vor. Der stGdte-
bauliche Missstand der Garagenanordnung im Bereich des "Stadteinganges”
RoBlauer StraBe wurde zwischenzeitlich mit dem Wegfall der Garagen in die-
sem Bereich und der erfolgten Neubebauung der Fldchen behoben.

Die Errichtung der im Zusammenhang mit der "MARINA" sich ergebenden,
baulichen Anlagen auf den Konversionsfldchen der Farbenwerke sowie der
alten Hafenanlagen ist als ein, im Sinne des wassertouristischen Netzwerkes
"Blaues Band" Uberregional wirkendes Vorhaben, wichtiges Anliegen der Stadt
Coswig (Anhalt) und gleichzeitig ein wesentlicher Beitrag zur Herstellung einer
stédtebaulichen Ordnung in diesem Bereich. Hierzu z&hlt auch die synergeti-
sche Integration des Wassersport- und Campingplatzgebietes sowie des Feri-
enhausgebietes als nunmehr ergdnzender Inhalt des Bebauungsplanes.

Entsprechende Bewilligungsverfahren zur baulichen Entwicklung der "MARINA"
auf der Grundlage von Férdermittelantragsstellungen der Stadt Coswig (An-
halt) beim Wirtschaftsministerium des Landes Sachsen-Anhalt liefen parallel
zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren. Die DurchfUhrung der bewilligten
MaBnahmen I&uft und soll im Jahr 2006 abgeschlossen werden. DarUber hin-
aus ist die stédtebauliche Missstandssituation beidseitig der ElbstraBe im vor-
liegenden Plangeltungsbereich mit den Festsetzungen des vorliegenden Be-
bauungsplanes dergestalt zu beheben, dass hier bodenordnend eingegriffen
wird und so die Aufwertung dieses brach gefallenen Bereiches, am Rande der
Coswiger Innenstadt, in naher Zukunft baulich, aber auch in Bezug auf die
angrenzenden Freirdume, geschehen kann.

Als letzter wesentlicher Umstand fir die Dringlichkeit ist das Bestreben der
Stadt Coswig (Anhalt) zu sehen, eine FuB- und Radwegeverbindung aus der
sogenannten "Westvorstadt" auf direktem Wege zum Elbufer zu fOhren und
damit die Anbindung dieses Stadtgebietes an den Auftaki- bzw. Endbereich
der kUnftigen Uferpromenade von Coswig (Anhalt), durch die Festsetzungen
des vorliegenden Bebauungsplanes zu sichern. Der Ausbau des Weges Nr. 015
aus dem "Wegekonzept Land Sachsen-Anhalt”, die ElbstraBe, ist seitens der
Stadt Coswig/Anhalt als Wander- und Uberregionaler Radweg geplant, wobei
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der westliche Teil der ElbstraBe auBerhalb des B-Plan-Gebietes bereits Uber
das ,,Sonderprogramm Hochwasser” wiederhergestellt wurde. Ebenso ist der
Treidelweg als Verbindungsweg zum Elberadweg R2 in Teilen bereits fertig ge-
stellt und soll ebenso an die MARINA angebunden werden.

Somit ergeben sich sehr konkret anzusprechende Auswirkungen der vorlie-
genden Bauleitplanung, die in hohem MaBe ein &ffentliches Interesse an der
benannten stddtebaulichen Neuordnung widerspiegeln, zum anderen aber
auch die offensichtlichen privaten Belange einvernehmlich mit zu regeln ver-
suchen. So wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan, funktional wie gestal-
terisch, ein bodenrechtlich vertragliches Angebot durch die Stadt Coswig
(Anhalt) in seinen Hauptparametern planungsrechtlich unterbreitet und die
grundlegenden Anbindepunkte fir weitere stGdtebauliche Planungen (z. B.
Uferpromenade Coswig (Anhalt) im Umfeld des Bebauungsplanes Nr. 15 wer-
den geschaffen.

1.4 Untersuchung der Umwelirelevanz der Bebauungsplanung (Umweltbe-
richt)

Mit dem neuen Umweltvertraglichkeitsprofungsgesetz (UVPG) vom August
2001 wurde die Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben erweitert. Ein Novum stellt
die EinfUhrung der Vorprufung des Einzelfalls dar (§ 3c UVPG). FUr bestimmte
Pl&dne und Vorhaben, die aufgrund ihrer GréBe oder Leistung die in Anlage 1
des Gesetzes festgelegten Werte erreichen oder Uberschreiten, ist zu prifen,
inwieweit nachteilige Umweltauswirkungen bestehen (§ 3a UVPG). Hierbei
handelt es sich um eine Uberschlégige PrUfung unter BerUcksichtigung der
unter Anlage 2 des Gesetzes aufgefUhrten Kriterien. Die Kriterien beziehen sich
auf projekt- und standortbezogene Merkmale der méglichen Auswirkungen
des Vorhabens.

Weiterhin wird mit der sGdlichen Geltungsbereichsgrenze des hier zu untersu-
chenden Bebauungsplans Nr. 15 ,,Eloeblick® ein gemeldetes FFH-Gebiet tan-
giert, so dass Aussagen zur FFH-Vertraglichkeit zu treffen sind.

Unabhdngig davon verbleibt die Pflicht, im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung, die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gem. § 8
NatSchG LSA i. V. m. § 1a BauGB zu ermitteln, sowie deren Vermeidung, Mi-
nimierung und Kompensation verbindlich zu regein.

Um den genannten MaBgaben zu entsprechen wird hier zundchst die Um-
welfrelevanz des Vorhabens befrachtet und nachfolgend als Umweltbericht
gemdB § 2a BauGB zusammengefasst. Dabei werden im Anschluss an die
Uberschlagige Betfrachtung der zu erwartenden Umweltauswirkungen, die
Auswirkungen des Vorhabens auf die einzelnen SchutzgUter dargelegt. Eben-
so wurde die FFH-Relevanz untersucht. Die Anwendung der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung erfolgt abschlieBend im Zuge des Landschaftspflegeri-
schen Begleitplans, der ergénzend zum Bebauungsplan erstellt wird. Dort er-
folgen Aussagen Uber Art, Gestalt und Umfang der naturschutzrechtlich be-
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grindeten Vermeidungs-, Verminderungs- und KompensationsmaBnahmen,
die Uber die Aufnahme in den Bebauungsplan Rechtsverbindlichkeit erhalten.

1.4.1 Situation

Der Bebauungsplan "Elbeblick” 2. Entwurf der Stadt Coswig sieht auf einer Ge-
samtfldche von 6,54 ha, im Westen der Stadt Bebauung, Mischgebiete, ein-
geschrankte Gewerbegebiete und Sondergebiete vor. Das Plangebiet reicht
dabei von der RoBlauer StraBe im Norden Uber die ElbstraBe bis an das Elbufer
im Suden. Von Nord nach Sud wird das Gelédnde vom Ziekoer Bach durch-
quert, bevor dieser in die Elbe mundet. Das Plangebiet bildet den Ubergang
~wischen der stédtischen Wohnbebauung an der HafenstraBe und dem west-
lich angrenzenden, historisch gewachsenen Industrie- und Gewerbegebiet.

Angrenzend an die RoBlauer StraBe ist die Errichtung eines Verbrauchermark-
tes vorgesehen (mittlerweile errichtet), im Bereich der ElbstraBe in Teilen
Wohnbauung und fir den Uferbereich eine Marina und ein Gelédnde for
Camping und Wassersport sowie Ferienhd&user, die sich in das wassertouristi-
sche Netzwerk "Blaues Band" und deren Planungen fUr den Wassertourismus
entlang der Elbe eingliedern.

1.4.2 Umweltauswirkungen / Vorprifung des Einzelfalls

Sofern in Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes fir das Vorhao-
ben eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls vorgesehen ist, ist aufgrund
einer Uberschldgigen Profung, unter BerUcksichtigung der Kriterien der Anlage
2 des UVPG, die Erheblichkeit der nachteiligen Umweltauswirkungen zu ermit-
teln.

Da im vorliegenden Fall das Erreichen des Grenzwertes von 20.000 m? versie-
gelter Fldche, anhand konkreter Festsetzungen des Bebauungsplanes Uber-
schritten wird, soll hier nach den Vorgaben der Anlage 1 UVPG und den Krite-
rien der Anlage 2 UVPG vorgegangen werden. Das Vorgehen dient dabei
auch zur Ermittlung moglichst umfassender Basisinformationen, die den weite-
ren Planungsprozess unterstGtzen.

Nachstehende Kriterien sind anzuwenden, soweit in § 3¢ Abs. | Satz 1 und 2
UVPG, auch in Verbindung mit § 3e und § 3f UVPG, auf Anlage 2 Bezug ge-
nommen wird.
1.4.2.1 Merkmale des Vorhabens
A  GrdBe des Vorhabens

Der rd. 6,54 ha groBe Bebauungsplan Nr. 15 ,Elbeblick" 2. Entwurf setzt ne-

ben rd. 1.90 ha Sondergebieten, rd. 1,11 ha Mischgebiete und 0,45 Gewer-
begebiete fest. Die ErschlieBung umfasst ca. 0,56 ha. FUr grinordnerische
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MaBnahmen sind ca. 1,88 ha vorgesehen, daneben 0,64 ha Wasserfldche
festgesetzt werden.

Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Die Planung sieht neben der planungsrechtlichen Sicherung bzw. Nachnut-
zung bestehender Bebauung die Umwandlung ungenutzter, ruderalisierter
Freifldchen im Baugebiete vor. Durch die — angenommenen - beabsichtig-
ten Grundfldchenzahlen von 0,3 bis 0,6 und 0,7 wird neue Versiegelung pla-
nerisch vorbereitet. NatUrlicher Boden wird z. T. als Standort fUr Geb&ude
und StraBen befestigt. Lebensrume von Pflanzen und wildlebenden Tiere
werden fUr intensive, anthropogene Nufzungen umgewandelt.

Abfallerzeugung

Mit der Realisierung des Vorhabens werden gewerbliche Abfdlle sowie
HausmUll erzeugt. Die Entstehung von Sondermdll ist zum Zeitpunkt der vor-
liegenden Planung nicht bekannt und ist abhéngig von der Art der sich
ansiedelnden Einrichtungen.

Umweltverschmutzungen und Beldstigungen

Mit der Realisierung des Vorhabens entstehen durch Heizungsanlagen
und den Verkehr, Luft- und Schallemissionen.

Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technolo-
gien

Risiken dieser Art sind zum Zeitpunkt der vorliegenden Planung nicht ab-
sehbar und sind abhéngig von den sich ansiedelnden Einrichtungen.

1.4.2.2 Standort des Vorhabens

A

Bestehende Nutzung des Gebietes

Das Plangebiet weist in verschiedenen Bereichen bestehende Bebauung
auf. Dabei wird das Areal der Pulver MUhle genutzt, das stdlich der Elb-
straBe befindliche Fabrikgelénde weist akfuell keine Nutzung auf. Die
verschiedenen baulichen Anlagen unterlagen verschiedensten Nach-
nutzungen, die mittlerweile eingestellt sind. Im Uferbereich befindet sich
eine ausgebaute Anlege-/Verladestelle mit Lagereinrichtungen und
Gleisanlagen. Im nérdlichen Teil des Planungsgebietes zwischen RoBlauer
StraBe und Pulver MUhle findet aktuell keine gdartnerische oder sonstige
Nutzung mehr statt. Die Fldchen weisen noch Reste von Gartenlauben,
Schuppen o. & auf; der Garagenkomplex an der 6stlichen Plangebiets-
grenze wird — zumindest in Teilen — genutzt (mittlerweile abgebrochen).
Die Elbe ist eine BundeswasserstraBe.



Reichtum, Qualitét und Regenerationsféhigkeit von Wasser, Boden, Natur
und Landschaft des Gebietes

Hinsichtlich der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes ordnet der Land-
schaftsrahmenplan des Landkreis Anhalt-Zerbst das Plangebiet der Sied-
lungsfléiche zu und weist ihm damit in der Beurteilung eine untergeordne-
te Bedeutung zu. Die SchutzgUter des Naturschutzes sind gering bis stark
beeintréchtigt. Der Erholungswert dieses Bereiches ist aufgrund der der-
zeitigen Nutzung bzw. Gestaltung gering. Der Ziekoer Bach wird jedoch
als besondere landschaftliche Struktur und als Verbindungsbiotop hervor
gehoben.

Belastbarkeit der SchutzgUter unter BerUcksichtigung der Schutzgebiete
und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes
(Schutzkriterien, Schutzgebiete)

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europdische Vogel-
schutzgebiete gem. §§ 32-38 BNatSchG:

Das siddstlich der Elbe befindliche Coswiger Luch wird als "Biberschon-
gebiet" bereits im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Anhalt-Zerbst
beschrieben. Die Elbe bildet den nordlichen Abschluss eines in den Gren-
zen des Biosphdrenreservats ,Mittlere Elbe" gemeldeten FFH-Gebietes,
das ebenso die Voraussetzungen zum europdischen Vogelschutzgebiet
(EU-VR) erfUllt. Die Grenzlinie verlduft dabei am ndrdlichen Ufer entlang
der Kaimauer.

Durch das Tal des Ziekoer Bachs wandert der Biber (Castor fiber). Er ist
gemdaB FFH-Richtlinie, Anhang Il als Art von gemeinschaftlichem Interes-
se, fur deren Erhaltung besondere Schutzgebiete ausgewiesen werden
mUssen, anzusprechen. Die fir das FFH-Gebiet genannten Lebensrdume
und Arten gem. Anhang | und Il der FFH-Richtlinie kommen hauptsach-
lich auf der studlichen Seite der Elbe - dem Coswiger Heger und damit
auBerhalb des Planungsgebiets vor. (vgl. hierzu auch Kap. 5).

Naturschutzgebiete gem. § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, § 31
NatSchG LSA:

Naturschutzgebiete sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Nationalparks gem. § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, § 30 NatSchG
LSA:

Nationalparks sind innerhalb sowie in der Umgebung des Plangebietes
nicht vorhanden.

Biosphdrenreservate und Landschaftsschutzgebiete gem. §§ 25 und 26
des Bundesnaturschutzgesetzes, §§ 32 und 33 NatSchG LSA:
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Das Nordufer der Elbe bildet die Grenze des sich nach SUden erstre-
ckenden Biosphdrenreservats ,,Mittlere Elbe". In der Umgebung des Pla-
nungsgebietes handelt es sich dabei um die Schutzzonen Il und IV, Ent-
wicklungs- und Regenerationszonen mit der vorhandenen Ausweisung
als Landschaftsschutzgebiet, entlang der Elbe besteht das LSG ,,Mittelel-
be".

Gesetzlich geschitzte Biotope gem. § 30 des Bundesnaturschutzgeset-
zes, § 37 NatSchG LSA:

Besonders geschitzte Biotope gemdB § 37 NatSchG LSA sind im Plange-
biet sowie in der ndheren Umgebung vorhanden. Der Ziekoer Bach ist als
naturnaher Bach bzw. Bachabschnitt mit Ufergehdlz als geschitztes Bio-
top gem. § 37 NatSchG LSA anzusprechen. Im Erweiterungsbereich des
2. Entwurfs erstrecken sich am Elbufer sowie das ehemalige Industriegleis
begleitend Gehdlzbesténde, die als Feldgehdlze, Ufergehdlze oder wenn
die Artenzusammensetzung sich entsprechend darstellt, als Reste von
Auwald gem. § 37 NatSchG LSA zu schitzen sind.

Wasserschutzgebiete gem. § 19 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach
Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete gem. §§ 143 —
144 WG LSA sowie Uberschwemmungsgebiete gem. § 32 des Wasser-
haushaltsgesetzes, § 96 WG LSA:

Das sUdliche Plangebiet wird von der Festsetzung eines hochwasserge-
fahrdeten Gebietes gem. § 32 WHG Uberlagert. Die festgesetzte Hoch-
wasserlinie entspricht 64,00 m Uber HN.

Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten
UmweltqualitGtsnormen bereits Gberschritten sind:

Durch den PKW- und LKW-Verkehr auf der stark befahrenen RoBlauer
StraBe (B 187), die als DurchfahrtsstraBe fungiert, entstehen Larmemissio-
nen, die z.T. auch bis in die Nachtstunden wirken, jedoch im Rahmen der
zul&@ssigen Belastungsgrenzen fUr die geplanten Nutzungen bleiben.

Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in verdichteten RGumen im Sinne des § 2 Abs. 2
Nr. 2 und 5 des Raumordnungsgesetzes:

Die Stadt Coswig ist im Regionalen Entwicklungsprogramm fUr den Regie-
rungsbezirk Dessau als Grundzentrum eingestuft.

In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalen-
sembles, Bodendenkmale oder gebiete, die von der durch die Lander
bestimmten Denkmalschutzbehdrde als archdologisch bedeutende
Landschaften eingestuft worden sind:
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Im Plangebiet ist ein Baudenkmal — ehemaliges Hafenmeisterhaus - vor-
handen. In der weiteren Umgebung sind innerhalb der Ortslage ver-
schiedene Schutzobjekte anzutreffen.

1.4.2.3 Merkmale der moéglichen Auswirkungen
A AusmaB der Auswirkungen (geografisches Gebiet und Bevdlkerung):

Das rd. 6,54 ha groBe Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand der
Kleinstadt Coswig. Das Gebiet grenzt ostlich unmittelbar an bestehende
Wohnbebauung, westlich wird das Gelénde durch den Ziekoer Bach und
sudlich der ElbstraBe von einem Gleis begrenzt, an den sich eine ehemali-
ge Industriefldche und Grinbestand anschlieBen.

B GrenzUberschreitender Charakter der Auswirkungen:

Das Vorhaben besitzt aufgrund der geografischen Lage, der Arf und des
MaBes der Bebauung keinen grenzUberschreitenden Charakter. Ca.
380 m nordwestlich befindet sich der Geltungsbereich des B-Plans ,,Ge-
werbegebiet Buroer Feld" dessen rechtskréftigen Inhalte von den ge-
planten Nutzungen nicht beeintréchtigt werden.

C Schwere und Komplexitat der Auswirkungen:

Erheblich betroffen durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist
das Schutzgut Boden, da durch die Versiegelung der natirliche Boden
entfernt, das Bodenleben zerstdért und die Grundwasserneubildung auf
ein Minimum reduziert wird. Betroffen ist auch das Schufzgut Arten- und
Lebensgemeinschaften, wenn durch die Bebauung bisher relativ unge-
storter Lebensraum in Anspruch genommen wird, bzw. die Nachbarbe-
reiche von gem. § 37 NatSchG LSA besonders zu schitzenden Biotopen —
mit entsprechender Lebensraumfunktion — nicht mehr als Aufenthalts-
raum oder Nahrungsbiotop zur Verfigung stehen. Insbesondere bei sto-
rungsempfindlichen Arten besteht die Gefahr der Verdrédngung in ruhige-
re Bereiche am Rande oder auBerhalb des Planungsgebietes.

Das bestehende hochwassergefdhrdete Gebiet wird von der geplanten
Mischgebietsbebauung an der ElbstraBe, dem Ferienhausgebiet und
dem Wassersport-/Campingplatz nicht tangiert, so dass hier keine erheb-
lichen Auswirkungen zu erwarten sind. Bauliche Anlagen in Zusammen-
hang mit der Marina missen den MaBgaben des Hochwasserschutzes
untergeordnet werden. Nachteilige Auswirkungen sind zu verhindern, in
dem Anlagen nur punktuell und/oder tempordr den hochwassergefahr-
deten Bereich berihren und dabei vor allem die Uberstrdombarkeit, den
Wasseranstrom und -abfluss nicht beeintrchtigen.

Auf die Obrigen SchutzgUter (Mensch, Kultur) wirkt die Planung in uner-
heblicher Weise. Die Auswirkungen auf das Biosph&renreservat "Mittlere
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Elbe" sind als gering zu bewerten. Erhebliche Auswirkungen auf den Le-
bensraum des Bibers im Coswiger Luch sind nicht zu erwarten. Das Elbu-
fer selbst wird im Landschaftsrahmenplan im Bereich des Planungsgebie-
tes mit mittlerer Raumbedeutsamkeit beschrieben. Hinsichtlich des Land-
schaftsbildes ist im sGd-Ostlichen Bereich eine Verbesserung des aktuellen
Zustands — aufgelassene, teilweise ruindse Industrie- und Gewerbefld-
chen —zu erwarten.

D  Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes treten die
Auswirkungen direkt auf, da sie bauart- und nutzungsbedingt sind. Mini-
mierungen kénnen durch Versickerung des anfallenden Oberfldchen-
wassers auf den Freifldchen, emissionsarme Heizanlagen oder fldchen-
sparende Bebauung durchgefUhrt werden. Die Auswirkungen auf das
hochwassergefdGhrdete Gebiet kbnnen durch Verzicht auf Bebauung im
betreffenden Bereich bzw. punktuelle Reduzierung oder nur tempordre
Anlagen minimiert werden. Des Weiteren kdnnen die Einrichtungen ent-
sprechend den Anstromverhdlinissen verortet werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften tre-
ten in Form der Verdrdngung unmittelbar mit der Umsetzung des Be-
bauungsplans auf, soweit sie die Baufldchen befreffen. Minimierungs-
maBnahmen ké&nnen durch "Abstand halten" von wertvollen Bereichen,
die Schaffung von Pufferzonen oder ggf. Ausweichbiotopen erfolgen.

E  Dauer, Haufigkeit und Reversibilitét der Auswirkungen

Vorhabensbedingt sind die Umweltauswirkungen der geplanten Bebau-
ung dauerhaft und nur durch RUckbau der baulichen Anlagen reversibel.

1.4.2.4 Zusammenfassung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 15 "Elbeblick” umfasst insgesamt rd.
6,54 ha. Anhand der GréBe und Nutzungsintensitdt der Baugebiete ist von ei-
ner moglichen (neuen) Gesamtversiegelung durch Gewerbe- und Mischge-
biete (GEe, Mi) 0,6 und Sondergebiete (SO) von 0,3 bis 0,7 von rd. 2,91 ha aus-
zugehen, inklusive der Verkehrs- und ErschlieBungsflichen und einer mogli-
chen Uberschreitung der GRZ in den Baugebieten.

Der Anhang 1 zum UVPG sieht die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls for
stédtebauliche Projekte ab einem Schwellenwert von 20.000 m? versiegelter
(bebauter) FlGdche vor. Beim vorliegenden Vorhaben wird dieser Schwellen-
wert je nach weiterer Konkretisierung durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes weiter Uberschritten.

Unabhd&ngig vom AusmaB der Versiegelung werden durch das geplante Vor-
haben die Kriterien der Anlage 2 des UVPG, die zur PrOfung der Erheblichkeit
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der nachteiligen Umweltauswirkungen dienen, in Teilen berUhrt, weshalb hier
diesbeziglich eine genauere Betrachtung angeraten ist und im Zuge des wei-
teren Verfahrens den Aussagen der zustdndigen Fachbehdrden entspre-
chende Bedeutung zukommt.

Dies betrifft beziglich des Vorhabensstandortes das Vorkommen nach § 37
NatSchG LSA besonders zu schitzender Biotope im Planungsgebiet sowie in
dessen Umgebung und das Vorkommen einer besonders zu schitzenden Art
von gemeinschaftlichem Interesse, fur die besondere Schutzgebiete zu schaf-
fen sind (FFH-Richtlinie, Anhang Il: Biber — Castor fiber) in der Umgebung. Dies
ergibt sich auch aus der Grenze fur das Biosphdrenreservat ,,Mittlere Eloe” —
gleichzeitig FFH- und EU-SPA-Gebiet — die entlang der Kaimauer verlduft und
somit den Geltungsbereich Uberlappt, soweit dieser die Elbe einschlieBt.

1.4.3 Umweltauswirkungen / schutzgutbezogene Ermittlung

Im Anschluss an die naturrdumliche Einordnung des Planungsgebiets werden
die Auswirkungen des Vorhabens auf die SchutzgUter vor dem Hintergrund
ihres aktuellen Zustands beschrieben. Eine ausfUhrliche Beschreibung und Be-
wertung der Leistungsféhigkeit und Empfindlichkeit der Schutzgiter erfolgt im
Landschaftspflegerischen Begleitplan, der sich im Rahmen der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung bzgl. der Kompensation zu erwartender negativer
Auswirkungen auch auf ein Bewertungsmodell beziehen wird.

1.4.3.1 Zustand der Umwelt einschlieBlich Vorbelastungen
A Naturraum

Das Plangebiet schlieBt sich westlich an ein ehemaliges Industriegleis
bzw. im Norden an den Ziekoer Bach an, dessen Niederung zu den Ne-
bentdlchen der Elbaue zdhlt. Der Ubrige Bereich wird der Buroer Nieder-
terrasse zugeordnet. Der gesamte Bereich liegt im Ubergang des
Coswiger (-Wittenberger) Vorflamings zum Elbtal. Als heutige potenzielle
natUrliche Vegetation wére fir die Bachniederung If. Landschaftsrah-
menplan Pfeifengras-Eichenwald mit Erlen-Eschen-Umen-Auwald anzu-
nehmen, fir den Bereich der Niederterrasse subkontinentaler Eichen-
Kiefernwald. Der Uferbereich der Elbe wdre Standort fir Arten der Hart-
holzaue. Der Landschaftsrahmenplan ordnet das Plangebiet —vor dem
Hintergrund seiner Nutzungsgeschichte - dem Siedlungsbereich zu.

B  Vorhandene und geplante Nutzungen

Der Bebauungsplan trifft gegenwartig folgenden Festsetzungen:

Mischgebiete 1,11 ha
Gewerbegebiete 0,45 ha
Sondergebiete 1,90 ha
StraBenverkehrsfldchen 0,52 ha



sonst. Verkehrsflichen 0,04 ha
Grunflédchen 1,88 ha
WasserflGchen 0,64 ha

FUr die Gewerbe- und Mischgebiete wird hier eine GRZ von 0,6, fUr die
Sondergebiete 0,3 bis 0,7 angenommen. Daraus ergibt sich eine Neuver-
siegelung von rd. 2,91 haq, inklusive der Verkehrsfl&dchen und - soweit zu-
l&issig — die Uberschreitung der GRZ um ein gewisses MaB.

Die aktuelle Nutzung stellt sich als Gberwiegend ungenutzter Gebdude-
bestand und aufgegebene Gleisanlagen, versiegelte Fldche, aufgelas-
sene Grinfladchen, Gehdlzbestand und dem Ziekoer Bach sowie der Elbe
als Wasserfldchen dar. Bebaute und stark befestigte FiGchen einschlieB-
lich der vorhandenen StraBen ergeben dabei etwa 2,08 ha. Vorausge-
hend einer baulichen Nachnutzung des Plangebiets ist im sUdlichen Be-
reich die Sanierung bestehender Altlasten erforderlich, dabei ist von der
Uberwiegenden Abr&dumung des ehemaligen FabrikgelGndes auszuge-
hen.

Entwicklung ohne das Vorhaben

Der Landschaftsrahmenplan bezieht das Plangebiet in die Siedlungsstruk-
tur ein, dessen Randlage es bildet. Detaillierte Entwicklungsziele des Nao-
turschutz und der Landschaftspflege werden fUr das Gebiet nicht formu-
liert. Die Bedeutung des Ziekoer Bachs fUr den Biotopverbund wird her-
vorgehoben. Das ist vor dem Hintergrund des im Aufbau befindliche
landsweiten Biotopverbunds von Bedeutung, wobei FlieBgewdsser eine
besondere Rolle spielen. Mit Ausnahme der Pulver MUhle ist anhand der
aktuellen Nutzung der weitere Verfall der Gebdude zu erwarten, die Ga-
ragennutzung wdre vermutlich rocklaufig. Eine Wiederaufnahme der
gdrtnerischen Nutzung wdére moglich. Die Gleise sind im weiteren Verlauf
nicht mehr vorhanden, hier ist keine Wiederaufnahme der Nutzung mdg-
lich.

Schutzgut Mensch

Gegenwdrtig findet mit Ausnahme der Nutzung der Pulver MUhle und der
Garagen keine Wohn-, Gewerbe- oder sonstige Nutzung im Plangebiet
statt. Bzgl. gesunder Wohn- und Arbeitsverhdlinisse muss auf die stark be-
fahrene RoBlauer StraBe hingewiesen werden. Uber das Gef&hrdungspo-
tential von im noérdlichen Bereich (AnschUttungen) moglicherweise er-
folgten Bodenverunreinigungen bestehen mittlerweile beprobte und
analysierte Untersuchungen. Der ehemalige Fabrikbereich wird als Altlas-
tenstandort gefGhrt, Voraussetzung fir eine Nachnutzung ist die Sanie-
rung, die bereits abgeschlossen wurde. Ein Uber den Standort hinaus ge-
hendes Gefdhrdungspotential fir die Bebauung in der Umgebung ist
nicht erkennbar. FUr den Erweiterungsbereich des 2. Entwurfs wurde eine
Gefdhrdungsabschétzung vorgenommen, es besteht kein Alflastenver-
dacht.
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Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die vorhandenen Biotope wurden in Anlehnung an die Kartieranleitung
for Sachsen-Anhalt (CIR-luftbildgestiUtzte Biotoptypen-und Nutzungsty-
penkartierung in Sachsen-Anhalt) und die Biotop- und Nutzungstypen
des hessischen Modells (Wertliste nach Nutzungstypen zur Ausgleichsab-
gabenverordnung - AVV) erfasst, eine detaillierte Darstellung erfolgt im
Landschaftspflegerischen Begleitplan. Gesonderte faunistische Erhebun-
gen wurden nicht durchgefUhrt, die Angaben beruhen auf Zufallsbe-
obachtungen und Darstellungen anderer Quellen, z.B. des Landschafts-
rahmenplanes und den Standard-Datenbdgen der Natura 2000-
Erfassung.

Flora

Der Ziekoer Bach ist in seinem gesamten Verlauf im Plangebiet von
Uberwiegend heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen bestanden,
die einen zusammenhdngenden Gehdlzstreifen bilden. Neben Arten der
natUrlichen Vegetation wie Esche, Uime, Weide und Stiel-Eiche treten
auch vermehrt Robinien auf. Das Gelé@nde weist mehrere Baumgruppen
und markante, groBe Solitére auf. Auffdllig ist besonders eine Eiche im
ehemaligen Garagenhof und ein Spitz-Ahorn vor der Pulver Mihle. Im
ndrdlichen Bereich des Plangebiets fallen mehrere abgestorbene Eichen
auf. lhr Abgang ist moglicherweise im Zusammenhang mit der Auffillung
(Einbringung von Bodenmaterial) zu sehen. Eine gértnerische oder sons-
tige Nutzung findet offenkundig auf den Fidchen nérdlich der ElbstraBe
und sudlich auf dem Geldnde oberhalb der Bdschung nicht mehr statt,
die Obstbestéinde ,verwildern", die Fldchen werden zunehmend von
Ruderalpflanzen besiedelt. SUdlich der ElbstraBe werden die ehemaligen
Zierbeete o. 4. in der Umgebung der Gebdude von Ruderalpflanzen be-
siedelt, aufgrund des hohen Versiegelungsgrades breiten sich Gehdlze —
mit Ausnahme der Robinie und Birkenanflug — kaum aus.

Fauna

Die relative Naturndhe des Ziekoer Bachs und des Bewuchses bieten
faunistischen Lebensraum, dessen Eignung sich in Folge der Nutzungs-
aufgabe der angrenzenden Flédchen und Gebdude durch die nunmehr
eingetretene, relative Ungestortheit verbessert hat. Tieren aus der Umge-
bung erschlieBen sich nach Aufgabe des Gewerbe- bzw. Industriestan-
dorts so R&ume, die zundchst fUr den tempordren Aufenthalt (Wander-
bewegungen, Nahrungssuche) Bedeutung erlangen, bzw. bei entspre-
chender Eignung auch fir den Daueraufenthalt in Frage kommen.

Schutzgebiete, besonders geschitzte Biotope, Gebiete oder Arten von
gemeinschaftlichem Interesse



Der Ziekoer Bach ist als naturnaher Bach bzw. Bachabschnitt mit Uferge-
holz als geschitztes Biotop gem. § 37 NatSchG LSA anzusprechen. Am
westlichen und sUdlichen Rand des Plangebiets erstrecken sich am Elbu-
fer sowie begleitend des ehemaligen Industriegleises Gehdlzbestdnde,
die als Feldgehodlz, Ufergehdlz, oder wenn die Artenzusammensetzung
sich entsprechend darstellt, als Reste von Auwald gem. § 37 NatSchG
LSA zu schitzen sind. Das Coswiger Luch, das sich auBerhalb des Pla-
nungsgebiets sudlich der Elbe erstreckt, ist Teil des Biosphdrenreservats
~Mittlere Elbe" und als Lebensraum des Bibers ( Castor fiber), der gem.
FFH-Richtlinie, Anhang 2 als Art von gemeinschaftlichem Interesse anzu-
sehen, fUr dessen Erhaltung besondere Schutzgebiete ausgewiesen wer-
den muUssen. Entlang der Elbe erstreckt sich das LSG ,Mittelelbe”, das im
Biosphdrenreservat aufgeht.

FUr Ziekoer Bach und Elbe gelten auBerdem: FlieBgewdsser spielen eine
wesentliche Rolle bei der Vernetzung von Biotopen und LebensrGumen,
sie bilden eine der natUrlichen Basisstrukturen der Biotopvernetzung. Die
FlieBgewdsser bilden einen wesentlichen Bestandteil des gemdB § 3
NatSchG LSA aufzubauenden landesweiten Biotopverbunds.

Schutzgut Boden

Im Plangebiet vorherrschend sind pleistozéine Talsande, aus denen sich
Sand-Rosterden und Ranker entwickelten, die Bachniederung zeigt mit
Sand-Gley und Lehmsand-Braungley stdrkeren (Stau-)Wassereinfluss.
Sandbdden sind auf Grund des geringen Anteils bindigen Materials und
des schnellen Wasserabflusses gegen eindringende Schadstoffe schlecht
geschitzt, die Pufferung und Bindung von Schadstoffen ist entsprechend
gering. Bedingt durch die industrielle Nutzung ist vor allem im sUdlichen
Plangebiet von verschiedensten Bodenverunreinigungen auszugehen.
Die dabei angetroffenen Verunreinigungen des Ziekoer Baches wurden
bereits einer Altlastensanierung zugefUhrt (Austausch Bachsediment).

Hier ist das natUrliche Bodengefige erheblich gestdrt und der weitestge-
hende Verlust der natrlichen Bodeneigenschaften zu konstatieren. Im
nordlichen Bereich wurde das Gelénde aufgefUllt, Informationen Gber
die Zusammensetzung des Materials und evil. Verunreinigungen liegen
insoweit vor, dass weitere Altlasten Uber die bisher bekannten und in Sa-
nierung befindlichen hinaus nicht vermutet werden. Der natirlich ge-
wachsene Boden ist dadurch erheblich gestért, moglicherweise ist die
AnschUttung im Zusammenhang mit den abgéngigen Eichen zu sehen
(val. 4.3). Im Erweiterungsbereich des 2. Entwurfs ist das Geldnde unmit-
telbar an die Verldngerung der ElbstraBe angrenzend ebenfalls aufge-
fOllt, das Untersuchungen zufolge unbelasteten Bodenaushub der Um-
gebung aufweist, Hinweise auf Bodenverunreinigungen ergaben sich
nicht.
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Schutzgut Wasser

Der Ziekoer Bach weist Uberwiegend einen relativ naturnahen Verlauf
auf, ehemalige Nebenverldufe sind verflllf, die Bédschungen z. T. umge-
staltet (s. hierzu auch unter Kapitel Baugrund). Im sUdlichen Plangebiet ist
der Bach auf seiner letzten Strecke bis zur MUndung in die Elbe verrohrt.
Der Bach weist stark schwankende Wasserstéinde auf, das Unterschreiten
von Mindestwassersténden beeintréchtigt — wie im Sommer 2003 - die
Lebensraumfunktion erheblich. Das Elbufer ist im Plangebiet naturfern
ausgebaut mit Kaimauern, Anlegestelle und Lagerplaizen. Bedingt durch
die Bodenbeschaffenheit ist das Grundwasser als sehr empfindlich gegen
eindringende Schadstoffe einzuschdtzen. Im Bereich des Bachs ist von
oberflachennahem Grundwasser auszugehen, mit dem Geldndeanstieg
nach Norden vergréBert sich auch der Grundwasserflurabstand. Im SU-
den des Plangebiets besteht an der Elbe ein hochwassergeféhrdetes
Gebiet gem. § 32 WHG, die Hochwasserlinie liegt bei 64,00 m Uber HN.
Die im Geldénde ehemals durch die Papierfabrik betriebenen Brunnen
werden nicht mehr genutzt, die Wasserentnahme wurde eingestellt, die
entsprechenden Genehmigungen zur Wasserentnahme / -nutzung sind
inzwischen erloschen.

Schutzgut Klima / Luft

Auf Grund der Nutzungsaufgabe der Gewerbe- und Industriestandorte
im Plangebiet und der Umgebung stellt sich der Bereich als nicht mehr
Uberdurchschnittlich belastet dar. Es ist von einer allgemeinen klimati-
schen Vorbelastung und leichten Uberwdrmungseffekten auszugehen.
Der Landschaftsrahmenplan gibt als mittlere Jahrestemperatur 8,8° C an
(Juli 18,3° C, Januar 0,5° C)und als durchschnittlichen Niederschlag 570
mm / Jahr, das Gebiet wird dem Klimaberzirk , Elbaue” zugeordnet. Die
Durchliftung und der Luftabfluss sind bedingt durch die Gewdsser, die
Randlage und die Gel&dndeneigung gewdhrleistet.

Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild wird von der Lage an der Elbe, dem nach Norden
ansteigenden Geldnde (Niederterrasse) und dem Einschnitt des Ziekoer
Bach als wesentliche Wirkfaktoren geprdgt. Daneben fragen die
Gehdlzbestdnde maBgeblich zum Landschaftsbild, v.a. bzgl. des Empfin-
dens von landschaftlicher Schénheit und Eigenart bei. Die vorhandenen,
teilweise desolaten industriellen Bauten und Anlagen wirken negativ und
beeintréchtigend auf das Erscheinungsbild. Eine bedeutsame Erholungs-
eignung ist aktuell auch wegen der aufkommenden Ruderalflur und der
schweren Zugdanglichkeit nicht zu konstatieren.

Schutzgut Kultur- und sonstige SachgUter
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Hier kommt dem Gebd&udeensemble der Pulver MUhle als markante bau-
liche Struktur Bedeutung zu. Als Zeitzeuge der industriellen Entwicklung
der Region haben Einzelgebdude des ehemaligen Fabrikareals Bedeu-
tung, die jedoch durch jingere An- und Umbauten sowie den baulichen
Zustand geschmadlert wird. FUr ein Gebd&ude - das ehemalige Hafenmeis-
terhaus - besteht Denkmalschutz.

N  Wechselwirkungen

Wechselwirkungen sind alle denkbaren funktionalen und strukturellen Be-
ziechungen zwischen und innerhalb der SchutzgUter. Eine Sonderrolle
nimmt dabei das Schutzgut Mensch ein, da der Mensch nicht unmittel-
bar in das 6kosystemare Wirkungsgefige eingebunden ist, es jedoch
durch sein Tun maBgeblich beeinflusst. Deutlich wird dies bei der Be-
trachtung der zu berUcksichtigenden Vorbelastungen.

Boden — Wasser - Mensch

Der geringe Anteil bindigen Bodenmaterials begUnstigt die Aufnahme
und Ableitung des anfallende Niederschlags und wirkt positiv auf die
Grundwasserneubildungsrate. Jedoch ist auf Grund des geringen Puffer-
und Bindungsvermdgens kaum Schutz gegen eindringende Schadstoffe
vorhanden. Uber den Sickerwasserpfad kdnnen Schadstoffe —im Bereich
der ehemaligen Farbenwerke vor allem Schwermetalle — ungehindert in
Boden und Grundwasser gelangen. Bei der Betrachtung des Wirkungs-
pfades Boden — Mensch sind die obersten 10-35 cm besonders relevant
(Direktkontakt, orale, inhalative oder dermale Aufnahme von Schadstof-
fen).1 Dies ist hinsichtlich der geplanten Nutzungen jeweils von Relevanz —
auch bzgl. der Art der geplanten Sanierung (Bodenaustausch oder Ab-
deckung). Die erfolgte Altlastensanierung frug den v. g. Sachverhalten
bereits umfassend Rechnung. Damit ist fir die zukUnftigen Nutzungsarten
ein relevantes Gefahrdungspotential auszuschlieBen.

Landschaftsbild — Ausstattung mit raumtypischen Elementen — Erholung

Die Ausstattung mit naturraum- und landschaftsraumtypischen Elemen-
ten tragt wesentlich zur Eignung fUr die ruhige, landschaftsgebundene
Erholung bei. Die vorhandenen Ausstattungselemente férdern die Erleb-
niswirksamkeit der ,,schénen* und ,,einzigartigen* oder vielfdltigen Land-
schaft, auch historische Anlagen stehen hiermit im Zusammenhang.

Mensch — Pflanzen und Tiere

Die Eignung als faunistischer und floristischer Lebensraum hdngt neben
der jeweiligen Kombination der natirlichen Standortfaktoren wesentlich

1 BFUB Gesellschaft fur Umweltberatung: Ableitung von Handlungserfordernissen fUr Flidchen
der ehemaligen Farbenfabrik Coswig/Anhalt (Zusammenfassung), Leipzig 2004, S. 3
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von anthropogenen Einflissen ab: Stoffeintréige, Temperatur- und Luft-
feuchteverénderungen, Bodenauf- und Abtrag oder Verdichtung, Be-
oder Entwdsserung, L&rm, Licht, Einbringen von Arten, Verdrdngung von
stérungsempfindlichen, spezialisierten, seltfenen oder konkurrenzschwa-
chen Arten.

1.4.3.2 Ermittlung der Umweltauswirkungen

A

Schutzgut Mensch

Auswirkungen auf Wohn- und Erholungsnutzungen (soweit aktuell vor-
handen) sind bau-, anlagen- und befriebsbedingt mbglich:

- bauzeitliche Schall- und Staubemissionen

- anlagenbedingte Fldcheninanspruchnahme durch Gebd&ude und
befestigte FiGichen

- betriebsbedingte Schallemissionen durch Kunden- und Lieferverkehr
des Verbrauchermarkts und durch die Nutzung der Marina

Die baubedingt méglichen Larmentwicklungen fUhren zu Beeintrachti-
gungen der Wohnungs- und Arbeitsfunktion der Umgebung. Auf Grund
der tempordr begrenzten Wirksamkeit sind dadurch keine erheblichen,
nachhaltigen Auswirkungen zu erwarten. Die betriebsbedingt zu erwar-
tenden Schallimmissionen werden durch die zuldssigen Grenzwerte fOr
Mischgebiete und schalltechnisch eingeschrénkte Gewerbegebiete so-
wie durch die Art der Nutzung der Sondergebiete im Bebauungsplan
gem. § 9 BauGB und nach BauNVO so festzusetzen sein bzw. sich auf
Grund der beabsichtigten Nutzung verstehen, dass kein relevanter Im-
missionsbeitrag geleistet wird. Erhebliche, nachhaltige Auswirkungen sind
demnach nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen der durch den in ca. 380 m Entfernung befindlichen B-
Plan ,,Gewerbegebiet Buroer Feld" ermoglichten Emissionen sind durch
entsprechende Festsetzungen so eingeschrdnkt, das keine erheblichen
Beeintrdchtigungen erwartet werden.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Auswirkungen auf den floristisch-faunistischen Lebensraum sind  bau-,
anlagen- und betriebsbedingt mdglich:

- bauzeitliche Schallemissionen

- tempordre Fldcheninanspruchnahme

- anlagenbedingte Fldcheninanspruchnahme durch Gebd&ude und
befestigte Fldchen

- betriebsbedingte Schallemissionen durch Verbrauchermarkt und
Marina

- Stérung / Verdrangung empfindlicher Arten
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Bauzeitliche Ldrmentwicklungen und baubedingte Fl&dcheninanspruch-
nahme fUhren zu temporéren Funktionsbeeintrdchtigungen der Lebens-
rdume. Soweit Uberwiegend hdufige, kurzfristig ersetzbare Biotoptypen
betfroffen werden und stérungsempfindliche Arten in die Umgebung
ausweichen kdénnen, ist aus den tempordren Beeintréchtigungen keine
nachhaltige, erhebliche Auswirkung zu folgern.

Die anlagenbedingte Fldcheninanspruchnahme ist daverhaft und nach-
haltig, sie fUhrt zum Verlust der floristischen und faunistischen Lebens-
raumfunktionen auf der entsprechenden Fldche. Empfindliche Arten
werden durch die zu erwartenden Stérungen und dauerhaften Schall-
immissionen beeintréchtigt und in weniger betroffene Bereiche auswei-
chen.

Erhebliche, nachhaltige Auswirkungen auf das Biosphdrenreservat, das
LSG, das Coswiger Luch und damit den Lebensraum des Bibers sind
durch das Vorhaben nicht zu erwarten, soweit die von ihm ausgehenden
Beeintrdchtigungen anhand der Festsetzungen des Bebauungsplanes lo-
kal begrenzte Ereignisse bleiben.

FUr die im Plangebiet und dessen Umgebung vorhandenen schiizens-
werten Biotope gem. § 37 NatSchG LSA sind in Folge des Vorhabens kei-
ne erheblichen, nachhaltigen Auswirkungen zu erwarten, wenn die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Schutzvorkehrungen wie insbesondere
das ,,Abstandhalten” von Nutzungen mit Stérpotential von schutzwirdi-
gen Biotopen, Lebensr&iumen oder Artenvorkommen berlcksichtigt. Die
aktuell vorhandenen Biotoptypen werden z. T. durch andere, neu zu
schaffende ersetzt. Dies gilt fUr die aufgelassen Nutzgarten / Grinfldchen
und ehemalige Zieranlagen.

Die Erheblichkeit des Lebensraumverlustes fUr Flora und Fauna in Folge
der dauverhaften Fldcheninanspruchnahme ist lokal begrenzi, eine dari-
ber hinaus — Uber die Grenzen des Plangebiets - gehende erhebliche
Auswirkung fUr das Schutzgut Pflanzen und Tiere ist vor dem Hintergrund
der aufgefUhrten Schutzvorkehrungen (s. o0.) nicht zu erwarten. Der nega-
tive Effekt wird dadurch gemindert, dass in der unmittelbaren Umgebung
des Plangebiets Ausweichbiotope zur Verfigung stehen.

Schutzgut Boden

Auswirkungen auf die Bodeneigenschaften und Bodenfunktionen sind
vor allem bau- und anlagenbedingt mdglich:

- tempordre Fldcheninanspruchnahme (Bauzeit)

- tempordre Stoffeintrége (Bauzeit)

- anlagenbedingte Fldcheninanspruchnahme durch Gebdude und
befestigte FiGichen

- betriebsbedingte Stoffeintrdge
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Wdahrend der Bauzeit kommt es zu Fl&dchenbeanspruchungen und mégli-
che Stoffeintrége, die temporér begrenzt i. d. R. nicht dauerhaft und er-
heblich wirken. Durch die dauerhafte Inanspruchnahme von Boden zum
Iwecke der Bebauung oder Versiegelung sind erhebliche, nachteilige
Umweltauswirkungen zu erwarten. Es kommt zum Totalverlust der Boden-
funktionen, im Plangebiet gehen dabei sowohl anthropogen stark als
auch weniger Uberprégte Bdden einschlieBlich des Bodenlebens und der
Funktion als Pflanzenstandort verloren.

Schutzgut Wasser

Durch das Vorhaben sind bau-, anlagen und betriebsbedingte Auswir-
kungen auf Grund- und Oberfldchenwasser maglich:

- tempordre Stoffeintrdge (Bauzeit)

- temporére Wasserhaltung

- anlagenbedingte Fldcheninanspruchnahme durch Gebdude und
befestigte Fli&ichen

- betriebsbedingte Stoffeintrdge

Baubedingt kann es zu Verunreinigungen des Wassers kommen, diese
Beeintr&chtigungen sind jedoch nach aktuellem Stand der Technik ver-
meidbar. Baubedingt kann auch die tempordre Wasserrickhaltung mit
lokaler Auswirkung auf den Grundwasserspiegel nétig sein, eine zeitlich
befristete Auswirkung ohne Nachhaltigkeit. Der Verlust von Versickerungs-
flische for anfallendes Niederschlagswasser ist als Folge der dauerhaften
Flacheninanspruchnahme nachteilig und nachhaltig, bleibt allerdings lo-
kal begrenzt und ist vor dem Hintergrund des Aufnahmepotentials der
vorhandenen Béden zu sehen.

Betriebsbedingte Stoffeintréige sind nur bei unsachgemdBem Umgang
mit wassergeféhrdenden Stoffen moglich, z. B. im Rahmen der Marina-
Nutzungen.

Um erhebliche Auswirkungen auf den hochwassergef&hrdeten Bereich
7zu vermeiden sind hochbauliche Anlagen nur auBerhalb der Hoch-
wasserlinie von 64,00 m Uber HN zu verorten, der Bebauungsplan muss
mit seinen Festsetzungen die ungestorte Durchstrombarkeit, den unge-
hinderten Anstrom, Verteilung und Abfluss des Wassers sichemn.

Schutzgut Klima / Luft

Auswirkungen auf das Lokalkima und die Lufthygiene sind bau-, anla-
gen- und betriebsbedingt moglich:

- bauzeitliche Staub- und Stoffemissionen
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- anlagenbedingte FlGdcheninanspruchnahme durch Gebd&ude und
befestigte Fidchen
- betriebsbedingter Staub- und Stoffausstol

Wdhrend der Bauphase ist mit erhdhtem Staubaufkommen und sonsti-
gen Stoffaustrdgen im umgebenden Bereich zu rechnen, von diesen
temporéren Beeintrdchtigungen der Lufthygiene sind keine dauerhaften,
nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Mit der dauerhaften FlGdcheninanspruchnahme durch Bebauung und
Versiegelung werden wdrmespeichernde Kérper und Fldchen geschaf-
fen, die sich gegenUber der Umgebung stérker aufheizen und langsamer
abkUhlen. Erhebliche Auswirkungen auf das lokale Kleinklima sind auf
Grund der insgesamt guten DurchlUftungssituation, der vorhandenen kli-
matischen Wirkfaktoren im Planungsgebiet und seiner Umgebung, sowie
der relativ geringen Ausdehnung nicht zu erwarten.

Der SchadstoffausstoB von KfZ und Heizanlagen ist entsprechend dem
Stand der Technik als nicht erheblich nachteilig i. S. d. Umweltrelevanz
anzusehen.

Schutzgut Landschaft

Auswirkungen auf das Landschaftsbild, das Erleben und die Erholungs-
funktion sind bau-, anlagen- und betriebsbedingt mdglich:

- baubedingte Schallemissionen

- tempordére Staub- und Stoffeintrdge
anlagenbedingte FlGdcheninanspruchnahme durch Gebd&ude und
befestige Fldchen

- betriebsbedingte Schallemissionen

Gegenwdrtig ist das Plangebiet trotz vorhandener naturraumtypischer
Ausstattungselemente wenig erholungsgeeignet, es wird i. d. R. von Erho-
lungssuchenden lediglich durchquert, die Bereiche weiter westlich und
an der Elbe aufsuchen. Die zu erwartenden Auswirkungen wie erhdhtes
Staubaufkommen und L&rm wdhrend der Bauphase sind zeitlich be-
grenzt und nicht nachhaltig. Von den dauerhaften Nutzungen in Form
neuer Bebauung und Anlage von Wegen, Stellfl&dchen etc. sind keine er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Erholungsfunktion zu erwar-
ten. Was die geplante Marina betrifft, ist sie unmittelbar mit der Schaf-
fung von Erholungsmaglichkeiten verknUpft.

Von erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild und
das Landschaftserleben ist nicht auszugehen, wenn die Festsetzungen
des Bebauungsplanes die vorhandenen naturraumtypischen Ausstat-
tungselemente entsprechend erhalten und schitzen. Durch die Entsiege-
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lungen und Gebdudeabrisse sind bereits positive Auswirkungen auf das
Erscheinungsbild sichtbar.

Die betriebsbedingt zu erwartenden Schallemissionen werden durch die
zuléissigen Grenzwerte fOr Mischgebiete und Sondergebiete im Be-
bauungsplan gem. § 9 BauGB und nach BauNVO so festgesetzt, so dass
kein relevanter Immissionsbeitrag geleistet wird. Erhebliche, nachhaltige
Auswirkungen sind demnach nicht zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Durch das geplante Vorhaben kénnen sich fUr Baudenkmale und sonsti-
ge Kultur- oder Sachgiter mégliche bau-, anlagen- oder betriebsbe-
dingte Auswirkungen ergeben:

- baubedingte Beeintr&chtigungen
- anlagenbedingte Fl&cheninanspruchnahme durch Gebdude und
befestigte FlGichen

Im Plangebiet ist ein Baudenkmal vorhanden, dass im Zuge der weiteren
Nutzung erhalten werden soll, so dass hier keine erheblichen, nachteili-
gen Auswirkungen zu erwarten sind. Allerdings kann es wd&hrend der
Bauzeit, wenn angrenzende Bauten abgerissen werden, zu tempordren
Beeintréichtigungen kommen. Das Baudenkmal ist durch entsprechende
SicherungsmaBnahmen vor nachhaltiger Schédigung zu bewahren.

FFH-Vertréaglichkeit/Prognose

- Rahmenbedingungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 15 ,,Elbeblick* umfasst im
Suden auch Wasserfldchen der Elbe. Damit wird das Biosphdrenreservat
,Mittlere Elbe" erfasst, dessen ndrdlichen Abschluss hier die Elbe bildeft,
die Grenzziehung erfolgte dabei am Nordufer entlang der Kaimauer. Da
fUr den sich Uberwiegend sudlich erstreckenden Bereich (auBerhalb des
Plangebiets) eine Gebietsmeldung als FFH-Gebiet, sowie die Vorausset-
zung als europdisches Vogelschutzgebiet (EU-SPA) bestehen, ist hier die
Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen mit den Zielen der Unterschutz-
stellung zu beurteilen.

FFH-Gebiete sind gem. der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (92/43/EWG)
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung. EU-SPA-Gebiete sind be-
sondere Schutzgebiete, hier i. S. d. Vogelschutzrichtlinie (79/409/EWG).
Beide dienen dem Aufbau des europaweit vernetzten Schutzgebietssys-
tems Natura 2000 (vgl. auch §§ 32-38 BNatSchG).

FUr Pléine oder Projekte, die Natura 2000 - Gebiete erheblich beeintrdch-
tigen kdnnen, sind Vertraglichkeitsprifungen im Hinblick auf die beson-
deren Erhaltungsziele der Gebiete erforderlich. Die MaBstdbe der Ver-
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tréiglichkeit ergeben sich dabei aus dem jeweiligen Schutzzweck beste-
hender Schutzgebiete und dazu erlassener Vorschriften (Schutzgebiets-
verordnungen), sowie aus den Inhalten der zur Erfassung der ,,Natura
2000" - Gebiete erstellten Standard — Datenbdgen.

Ist trotz negativer Ergebnisse der Vertraglichkeitsprifung aus zwingenden
Grinden des Uberwiegenden &ffentlichen Interesses einschlieBlich sol-
cher sozialer oder wirtschaftlicher Art ein Plan oder Projekt durchzufUhren
und ist eine Alternatividsung nicht vorhanden, so miUssen alle notwendi-
gen AusgleichsmaBnahmen zum Schutz der globalen Kohdrenz der Na-
tura 2000 Gebiete ergriffen werden.

Von der Gebietsmeldung erfasst ist im Planungsgebiet ausschlieBlich die
Wasserfldche der Elbe. Die Elbe selbst ist als BundeswasserstraBe festge-
setzt. Zur Gewdhrleistung dieser Funktion wurden und werden entspre-
chende GewdsserbaumaBnahmen (z. B. Streichlinienkorrektur) durchge-
fGhrt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Elbeblick" ist das Elbu-
fer als Hafen mit Kaimauer, Anlegestelle und Lagerpldtzen naturfern aus-
gebaut.

Die sich unmitteloar anschlieBenden Fldchen der ehemaligen Farben-
werke sind als Altindustrie-Standort stark Uberprégt, sie stellen im Pla-
nungsgebiet hinsichtlich der Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts den
am stdrksten beeintréchtigten Bereich dar.

Ebenfalls beeintrdchtigt sind die sich bis zum Industriegleis im Westen des
Geltungsbereichs erstreckenden Fldchen. Das Geldnde ist durch Auf-
schittungen und (steile) Béschungen dauerhaft verdndert.

- Erhaltungsziel, Schutz und Entwicklung

Das FFH- /EU-SPA-Gebiet weist Vorkommen von Lebensrdumen und Ar-
ten gem. der Anhang | und Il der FFH-Richtlinie auf, die damit einher-
gehenden Erhaltungsziele dienen der Beurteilung der Vertrdglichkeit.

Schutzzweck und Erhaltungsziel ist die Bewahrung und Entwicklung der
Lebensraumtypen gem. FFH-RL und die Erhaltung der genannten Arten,
ihrer Lebensrdume und ihrer Reproduktionsfdhigkeit. Das zu schitzende
Gebiet stellt einen représentativen Ausschnitt der Elbeniederung mit Alt-
wdssern, Réhrichten, Bruchwdldern, Hartholzauwald und Auwiesen dar.
Die flachenmdBig am hdufigsten auftretenden Lebensraumtypen sind
dabei Feucht- und Halbfeuchtwiesen (47 %) und Laubwald (31 %).

Potenzielle Auswirkungen

Die Elbe bildet fUr den hier zu untersuchenden Bereich die ndrdliche
Grenze des FFH-/ EU-SPA-Gebietsvorschlages. Der wesentliche Teil der
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genannten Erhaltungs-, Entwicklungs- und Schutzzele betrifft die sich sud-
lich des Flusses erstreckende Gebiete.

Die Lebensraumtypen gem. Anhang | FFH-RL befinden sich mit Ausnah-
me der Elbe auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 15
Elbeblick". Das Elbufer stellt sich im Planungsgebiet mit dem alten Hafen
und den daran angrenzenden Altindustrie-Standorten als naturfern aus-
gebaut und anthropogen stark Uberpragt dar.

Bzgl. den gem. Anhang Il FFH-RL vorkommenden Arten ist der Biber (Cas-
tor fiber) im Planungsgebiet — auBerhalb des FFH-/ EU-SPA-Gebiets — am
7iekoer Bach zu finden. Allerdings besteht kein naturnaher Anschluss des
Bachtdlchens an die Elbe, da der stdliche Abschnitt naturfern verbaut
und verrohrt ist und an der Kaimauer endet.

Die Bauleitplanung sieht im studlichen Gebietsbereich fur den alten Ha-
fen und das Fabrikareal eine Marina und einen Campingplatz vor. Diese
Nutzung muss sich der Funktion als BundeswasserstraBe unterordnen, d. h.
darf diese nicht behindern. Die Anspriche hinsichtlich des technischen
Ausbaus richten sich nach dieser héherrangigen Funktion, die von der
Marina nicht Ubertroffen werden.

Dies gilt insbesondere auch fur das gegenwdrtig im Antragsverfahren be-
findliche Projekt einer Wasserskistrecke auf der Elbe. DarUber hinaus mus-
sen hier auch die Schutzanspriche der geplanten Nutzungen sowie der
angrenzenden Schutzgebiete hinsichtlich zu erwartender Immissionen
beachtet werden.

Die Bauleitplanung sieht fUr den zu betrachtenden sUdlichen Geltungs-
bereich eine bauliche Nutzung vor, die in Art und Intensitét im Vergleich
zur vorhergehenden industriellen / gewerblichen Nutzung geringer be-
messen ist. Dariber hinaus gehende, zusatzliche Auswirkungen sind ge-
genwdrtig nicht zu erwarten.

Die genannten Lebensrdume und Arten gem. Anhang | und Il der FFH-RL
befinden sich — mit Ausnahme der Elbe als FlieBgewdsser Typ 3270 — au-
Berhalb des Plangeltungsbereichs sudlich des gegenUberliegenden Elbu-
fers.

Die geplanten Nutzungen stellen Uberwiegend - insbesondere fur den
sudlichen Geltungsbereich keine neuen Aktivitdten in der Landschaft
dar, sondern die Nachnutzung / Reaktivierung bestehender Standorte.

Zusammenfassung

Insgesamt werden durch das Vorhaben nur in Teilbereichen erhebliche,
nachteilige Auswirkungen auf die Schutzguter erwartet. Die Erheblichkeit
der Auswirkungen bezieht sich baubedingt — tempordr — auf verstarkten
Larm und Staubemissionen, damit einher geht ein erhdhtes Stoffeintrags-
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risiko fUr Boden und Wasser, sowie das Stéren der Tierwelt. Anlagenbe-
dingt bezieht sich die Erheblichkeit der Auswirkungen besonders auf die
Nachhaltigkeit der zu erwartenden Fldcheninanspruchnahme und der
damit verbundenen Beeinitrdchtigungen der SchutzgUter Boden und
Pflanzen- und Tiere. Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
sind insgesamt nicht erheblich. Sie k&nnen, insbesondere fir das Uber-
schwemmungsgebiet, verhindert werden, wenn die Festsetzungen des
Bebauungsplanes die weitere, ungehinderte Durchstrombarkeit sichern.
Die Schutzguter Klima / Luft, Landschaftsbild, Mensch, sowie Kultur- und
Sachguter sind nicht erheblich betroffen.

Erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf die im Planungsgebiet vorhan-
denen schitzenswerten Biotope gem. § 37 NatSchG LSA, die in der Um-
gebung vorhandenen Bereiche wie das Coswiger Luch als Lebensraum
des Bibers, das LSG ,,Flusslandschaft Mittlere Elbe" und das Biosphdrenre-
servat ,,Mittlere Elbe" sind nicht zu erwarten.

1.4.3.3 Vermeidung, Verminderung, Kompensation von Umweltauswirkungen

Um dem Vermeidungs- und Verminderungsgebot Rechnung zu tragen, wird
nur ein Teil der bisher unbebauten FlGche beansprucht. Fir das Sondergebiet
der Marina wird ein bereits bestehender, altindustrieller Konversionsstandort
revitalisiert, was dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
entspricht. Teilfldchen werden entsiegelt.

Das bestehende Baudenkmal soll erhalten werden, ehemalige, z. T. noch er-
kennbare Wegebeziehungen werden wieder aufgenommen. Schitzenswerte
Biotope werden erhalten. Vorhandene GroBbdume (Solitdre) sollen in die
neuen Baufldchen integriert werden. Entlang des Ziekoer Baches wird eine
Pufferzone als Grinflache gestaltet, die sich an den Gewdsserschonstreifen
anschlieBt. Der Ufergehdlzsaum mit Arten der Hartholzaue sowie die
Geholzbesténde entlang der westlichen Gleistrasse und der B&schungen des
ehemaligen Béttcherei-Geldndes (spdter Kleingdrten) sollen dauerhaft gesi-
chert werden (Erhalt und Pflege).

Mit den neu zu gestaltenden Grin- und Freifldchen werden bei entsprechen-
der Biotopentwicklung auch neue Lebensrdume fUr Flora und Fauna initiiert.
Der naturschutzfachliche Ausgleich des gem. § 18 NatSchG LSAi. V. m. § Ta
BauGB durch das Vorhaben hervorgerufenen Eingriffs soll, soweit als moglich,
im Plangebiet, ansonsten an anderer Stelle (extern) erfolgen.

Die abschlieBende Bewertung und Bilanzierung erfolgt im Landschaftspflegeri-

schen Begleitplan auf der Grundlage der Festsetzungen der verbindlichen
Bauleitplanung.
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1.5 Planinhalt/Bebauungsplanbegrindung
Baugebiete

GemdB dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB werden aus den Dar-
stellungen von Gemischten Baufldchen nach der allgemeinen Art der bauli-
chen Nutzung des Entwurfs des Fidchennutzungsplanes for den vorliegenden
Bebauungsplan Festsetzungen fir Misch-, Gewerbe- und Sondergebiete ent-
wickelt. Die Ausweisung von Wohnbaufléichen im Bereich nordlich der Elbstra-
Be im Entwurf des Fldchennutzungsplanes ist, durch die Aussagen des inte-
grierten Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Coswig (Anhalt), als Uberholf
anzusehen.

Mischgebiete (M)

Unter BerUcksichtigung der Vorgaben des Fldchennutzungsplanes und des
integrierten Stadtentwicklungskonzeptes sowie der angrenzenden baulichen
und naturrdumlichen Pradgungen werden im nordlichen und mittleren Teil des
Plangeltungsbereiches Mischgebiete (M) festgesetzt.

Innerhalb des Mischgebietes entlang der ElbstraBe soll eine zeitfgemdaBe und
dem kUnftigen Stellenwert des Standortes entsprechende Bebauung entste-
hen, wie sie in ihrem MaBstab benachbart bereits vorgefunden bzw. aus der
Gesamtkonzeption des Bereiches zwischen ElbstraBe und Elbe fernerhin for
sinnvoll erachtet wird.

Die Festsetzung des Mischgebietes sudlich der B 187 fragt auch dem Umstand
Rechnung, dass hier seitens eines Vorhabentragers die verbindliche Absicht
an die Stadt Coswig (Anhalt) heran getragen wurde, unter anderem einen
Verbrauchermarkt errichten zu wollen. Dieses Vorhaben ist zwischenzeitlich
abgeschlossen.

Uber eine texiliche Festsetzung werden in den Mischgebieten Gartenbaube-
triebe und Tankstellen ausgeschlossen. Es widerspricht den stddtebaulichen
Planungsabsichten der Stadt Coswig (Anhalf), in diesem Bereich der B 187
bzw. der ElbstraBe derartige Nutzungen anzusiedeln.

Die Uberbaubare Grundsticksflédche ist in den Mischgebieten so gewdhlt,
dass eine sinnvolle Ausnutzung der jeweiligen BaugrundstUcke maoglich ist.
Somit kann, auch unter teilweiser Einbeziehung der vorhandenen Altsubstanz,
(hauptséchlich nérdlich der ElbstraBe), ein gutes Angebot fUr eine mischge-
bietstypische Nachnutzung der vorhandenen Fldchen durch die Stadt Coswig
(Anhalt) mit vorliegender Bauleitplanung unterbreitet werden. Resulfierend
wird - angrenzend an die RoBlauer StraBe - im Geltungsbereich eine einge-
schossige Bauweise, ebenso wie in Anlehnung an den baulichen MaBstab der
Nachbarbebauungen nérdlich der ElbstraBe, zweigeschossige Bauweise fest-
gesetzt.
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SUdlich der ElbstraBe wird in Anlehnung an die vorhandene Gebdudestruktur,
im eingeschrénkten Gewerbegebiet und dem Sondergebiet "MARINA" eben-
so die Mdglichkeit festgesetzt, bis zu zwei Vollgeschossen zu bauen. Die fest-
gesetzte offene Bauweise entspricht dem stddtebaulichen Entwicklungsziel
der Stadt Coswig (Anhalt), im nahen Ubergang zur offenen Landschaft eine
aufgelockerte Gebdudestruktur, mit der Moglichkeit stérkerer Durchgrinung
anzustreben.

Die straBenbegleitende Bauflucht entlang der ElbstraBe entspricht der typisch
angrenzenden Baustruktur im weiter 6stlich verlaufenden Bereich des StraBen-
zuges (Stadtsilhouette entlang der Elbe) und wird daher in den grundsétzlich
stadtbildbestimmenden Bereichen durch eine Baulinie festgesetzt.

Die Baugrenzen in den Baugebieten verlaufen teilweise auf den Grundsticks-
grenzen. Hiermit soll insbesondere im nérdlichen Teil des Plangeltungsberei-
ches erreicht werden, dass die baulichen Anlagen, den auf Grund der an-
grenzenden naturrGumlichen Strukturen, aber auch des als zu erhaltend fest-
gesetzten Baumbestandes, sehr restriktiv bemessenen Fldchenanteil flexibel
und doch effizient ausnutzen k&dnnen. Hier wird es unter Umstdnden erforder-
lich, Baulasten einzutragen.

Dennoch verweist die Stadt Coswig (Anhalt), vor dem Hintergrund einer
schonenden Inanspruchnahme von Grund und Boden in diesem Bereich,
ausdricklich auf den Ermessensspielraum der Bauaufsichtsbehdrde, auf
Grund der Regelungsmoglichkeiten des § 19 Abs. 4 Satz 4 Nr. 2 BauNVO im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Damit wird die fUr einen sinnvollen
Entwicklungsspielraum notwendige FlexibilitGt fUr die konkrete Entwicklung
baulicher Anlagen einger&dumt.

Der Sicherheit des flieBenden Verkehrs auf der BundesstraBe 187 dient die
Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt an der RoBlauer StraBe.
Hiermit soll gewdhrleistet werden, dass neben der Zuwegung zum sudlich an
die RoBlauer StraBe angrenzenden Mischgebiet, in einem abgestimmten Be-
reich keine weitere Zu- und Abfahrissituation entsteht, da diese EinmUn-
dungsbereiche die erfahrungsgemdB gréBten Gefahrenquellen fur den flie-
Benden Verkehr darstellen.

Gewerbegebiete (GE)

Im Hinblick auf den vorgesehenen Nutzungszweck werden Teilfldchen im
Plangeltungsbereich als Gewerbegebiet festgesetzt. Das Geldnde ist mit den
devastierten Betriebsanlagen der ehemaligen Farbenwerke sowie angren-
zender, aufgelassener ehemalig gewerblich genutzter Anlagen Gberbaut. Die
im Plan festgesetzte Art und das MaB der baulichen Nutzung sollen ein
héchstmdgliches MaB an Flexibilitat innerhalb des Gewerbegebietes ermdgli-
chen, gleichzeitig aber auch der exponierten Lage an der ElbstraBe Rech-
nung tragen. So wurde, unfer dem Gesichtspunkt der baulich-rGumlichen
Gliederung, die offene Bauweise durch die Stadt Coswig (Anhalt) festgesetzt,
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da diese bei gewerblicher Nutzung der Fldchen fir kleinere Unternehmen kei-
ne Harte hinsichtlich der Produktions- / Betriebsbedingungen erwarten IGsst.

BezUglich der angrenzenden, schutzbedirftigen Nutzungen im Umfeld des
Gewerbegebietes werden Festsetzungen zur schalltechnischen Beurteilung for
Gewerbeldrm bestimmt. Bei der Beurteilung von beantragten Einzelgenehmi-
gungsverfahren im eingeschrdnkten Gewerbegebiet wird somit unter Um-
sténden der anlagenbezogene, schalltechnische Nachweis erforderlich, um
die mischgebietstypischen Emissionen nachbarschitzend nicht zu Uberschrei-
ten.

Die Stadt Coswig (Anhalt) setzt ferner die Hohe der baulichen Anlagen mit
zwei Vollgeschossen aus stédtebaulichen Grinden (sieshe auch — Mischgebie-
te) fest, ausgenommen die in der Festsetzung benannten Ausnahmen. Die
Festsetzung der Geschossigkeit baulicher Anlagen erfolgt somit unter Beach-
tung des Gebietscharakters und der im stédtebaulichen Zusammenhang hier
gewUnschten Baukorper. Zur Festsetzung der Baulinie entlang der ElbstraBe
gelten die gleichen Grinde wie unter " Mischgebiete” benannt.

In Kombination mit dem Sonstigen Sondergebiet "MARINA" verspricht sich die
Stadt Coswig (Anhalt) durchaus synergetische Effekte hinsichtlich einer ge-
werblichen Nutzung der festgesetzten Fldchen (Bootsbau- oder Reparaturbe-
triebe, AusrUster ...). Deshalb werden Nutzungsarten, die diesem Planungsziel
abtréglich wéren, Uber eine entsprechende textliche Festsetzung ausge-
schlossen.

Dariber hinaus ist es auch nicht Planungsziel der Stadt Coswig (Anhalt), Han-
delseinrichtungen in diesem Gebiet zu konzentrieren, welches ebenso UGber
eine textliche Festsetzung geregelt wird. Auf Grund der besonderen Spezifik
und Lage des Gewerbegebietes soll das Wohnen als Ausnahmetatbestand
gemdB BauNVO als zuldssig bestimmt werden. Es erfolgt ebenso eine textliche
Festsetzung zur Regelung dieses Sachverhaltes.

Sonstige Sondergebiete (SO), Sondergebiet MARINA

Es ist sinnvoll, die Entwicklung des Sonstigen Sondergebietes "MARINA" in ein
wassertouristisches Gesamtkonzept der Stadt Coswig (Anhalt) einzubinden.
Hierbei geht es um die VerknUpfung vorhandener Angebote und die stufen-
weise Redlisierung weiterer Angebotselemente. Ziel des Konzeptes der Stadt
Coswig (Anhalt) ist die Durchgdngigkeit des Uferweges im Bereich der Stadt-
kante zur Elbe. An diesem, teils historischen Wegeverlauf werden sich wasser-
touristische Angebote aufreihen. Die Aufgabe dieser VerknUpfung ist die Er-
hdhung der touristischen Leistungsfahigkeit in wassertouristischer Hinsicht. Es
geht dabei weniger um umfangreiche und kostspielige Neuentwicklungen,
sondern mehr um die Stérkung und den Ausbau von Vorhandenem und die
effiziente Nutzung von Potenzialen.
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Die planungsrechitlichen Festsetzungen erfolgen auf der konzeptionellen
Grundlage der Stadt Coswig (Anhalt) respektive der MaBnahmenbeantro-
gung im Rahmen des "Wassertouristischen Netzwerkes Blaues Band", in Ver-
bindung mit den generellen Ordnungsvorstellungen der Stadt Coswig (Anhalt)
zur Gesamtentwicklung ihres Stadtuferbereiches.

Das geplante Baugebiet setzt im Rahmen des vorliegenden Plangeltungsbe-
reiches einen Schlusspunkt hinter die westwdarts gerichtete Bebauung des
nordlichen Elbufers im Stadtgebiet von Coswig (Anhalt). Im Wesentlichen er-
folgt hier die Einbeziehung von Konversionsfldchen der ehemaligen Farben-
werke Coswig (Anhalt) sowie der devastierten Verladeanlagen des alten
Coswiger Hafens.

Das geplante Sonstige Sondergebiet erhdlt die Zweckbestimmung "MARINA".
Die Bezeichnung prdgt dem Umstand Rechnung, dass die Stadt Coswig (An-
halt) in die 2. PrioritGtsstufe des "Wassertouristischen Netzwerkes Blaues Band"
innerhalb des Landes Sachsen-Anhalt aufgenommen wurde. Hier werden
damit kUnftig vom Wassertouristen Einrichtungen erwartet, die eine durch-
schnittliche bis gehobene Ausstattung und Angebotsqualitdt besitzen. So
Ubernimmt Coswig mit der Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes auch
wassertouristische Aufgaben der Region, welches mit dieser hohen Bedeu-
tung sich letztlich auch in der Struktur des baulichen Erscheinungsbildes recht-
fertigen lassen muss. Damit einher geht die ErschlieBung des wassertouristi-
schen Teiles der "MARINA". Hier ist vor allem die Anbindung an die Innenstadt
von Coswig (Anhalf) wesentlich. Die Wassertouristen sollen Gelegenheit ha-
ben, zu FuB vom "Hafen"/Liegeplaiz in die Stadt zu gelangen. Dieses Anliegen
korrespondiert mit dem bereits eingangs erwdhnten Ziel der Stadt Coswig
(Anhalt), mit dem vorliegenden Sonstigen Sondergebiet "MARINA" den Auf-
takt bzw. Schlusspunkt der kinftigen Elbuferpromenade in diesem Bereich zu
setzen. Damit dient das Sonstige Sondergebiet "MARINA" der Errichtung von
wassertouristischen Infrastruktureinrichtungen, wie Bootshdusern mit der M&g-
lichkeit des Gaststéttenbetriebes, Slipanlagen, Servicegebd&uden (z. B. Ho-
fenmeisterei mit AufenthaltsrGumen, Duschen, Wassertankstellen etc.) ein-
schlieBlich Ubernachtungsangeboten fir Wasserwanderer ("Matrazenlager”),
sowie der Anlage einer Uferpromenade.

Die im Zusammenhang mit den Einrichtungen oder Anlagen stehenden
Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen sind dabei genauso zuldssig,
wie Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen ausnahmsweise zu-
gelassen werden sollen.

Ein Teilbereich des Sonstigen Sondergebietes "MARINA" befindet sich unter-
halb der mit rd. 64,00 m 0. HN festgesetzten Uberschwemmungsgebietsgrenze
(63,92 m HN — als Héhenordinate fUr HW100 durch LHW mitgeteilt) der Elbe. Die
festgesetzten Baugrenzen berUhren im Sinne vorbeugender Gefahrenabwehr
den hochwassergefdhrdeten Bereich nicht. Obwohl der Anteil der
Uberbaubaren zur nicht Uberbaubaren Grundsticksfliche zundchst gering
erscheint, sind jedoch regelmd@Big die im Rahmen der Ermittlung der Grund-
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fldichenzahl mit zu betfrachtenden Zufahrten, Stell- und Wendepldize, der
Promenadenverlauf, Gehwege, Fléchen fir Bootsslipeinrichtungen und ande-
re als bauliche Anlagen im Sinne der BauNVO anzusprechende Einrichtungen
mehr, bei der Berechnung der Grundfldchenzahl (GRZ) mit zu bericksichti-
gen. Folgerichtig wurde die GRZ mit 0,7 gewdhlt, um ein héchstmdgliches
MaB an FlexibilitGt fUr die Art der Nutzung einzelner FiGchenanteile, im Sinne
einer Angebotsplanung, fUr das in Rede stehende Baugebiet zu erreichen.
Somit geht die Stadt Coswig (Anhalt) davon aus, dass der gréBte Teil der vor-
genannten Anlagen sich in entsprechender Bauweise, (Lage im hochwasser-
gefdhrdeten Bereich), auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen des
Sonstigen Sondergebietes "MARINA" befinden werden.

Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass die Standsicherheit der B&schung in
diesem Bereich zur Elbe nur gewdhrleistet ist, wenn eine entsprechende Vor-
lagerschittung aus Wasserbausteinen auf den FuB der Bdschung aufge-
bracht ist, da davon ausgegangen werden muss, dass diese FuBsicherung
nicht durchgdngig vorhanden ist. Hinweis: Zum Einbau sind Wasserbausteine
der Klasse II/1ll vorzusehen. Das Steinmaterial muss den 'Technischen Lieferbe-
dingungen fir Wasserbausteine" genigen. Die Trockenrohdichte darf die
GroBe p = 2,6 kg/dm? nicht unterschreiten. Ggf. ist zusatzlich eine vorhandene
Pfahlreihe am FuB der Pflasterung zu ergdnzen. Ferner ist zur Erfassung des
sonstigen Sicherungsumfanges eine Kontrollpeilung l&ngs der alten Verlade-
stelle durchzufUhren, Fehlstellen sind zu erg&nzen.

Die Festsetzung der Moglichkeit zweigeschossiger Bauweise als HochstmaB
folgt der Art der Nutzung wie vorbenannt. Festgesetzt wird damit die Anzahl
der Vollgeschosse unter Beachtung des Gebietscharakters und der Ublicher-
weise in den vorgegebenen FldchengréBen anzutreffenden Baukdrpern aus-
schlieBlich aus stGdtebaulichen und landschaftsgestalterischen Grinden.

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen werden im Sonstigen Sondergebiet
"MARINA" durch Baugrenzen festgesetzt, um auf Grund der exponierten Lage
des Baugebietes eine prinzipielle stddtebauliche Ordnung zu Grunde zu legen
und dem Umstand der Uberflutungssicherheit Rechnung zu tragen.

Sonstige Sondergebiete (SO), Sondergebiet Wassersport- und Campingplatz-
gebiet

SUdwestlich im Plangeltungsbereich befinden sich die ehemaligen Wasserfas-
sungen der friheren Papierfabrik Coswig (Anhalt). Hier wird in Erwartung sy-
nergetischer, funktionaler und wirtschaftlicher Zusammenhdnge ein Wasser-
sport- und Campingplatzgebiet festgesetzt. In Teilbereichen wird dieses Sons-
tige Sondergebiet durch einen Zeltplatz ergdnzt.

In den letzten Jahren ist ein zunehmender Trend zur Freizeit- und Urlaubsgestal-
tung mittels Wohnmobilen zu beobachten, die mittlerweile ein Hauptmerkmal
des Campingplatzwesens darstellen. Anders als der Ubliche Campingplatz-
oder Zeltplatzbesucher legen Wohnmobilisten hdufig wenig Wert auf einen
naturnah, grinrGumlich gestalteten Platz. Wohnmobilisten betonen ihre Un-
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abhdéngigkeit von festen Einrichtungen und suchen eher befestigte Stellplatze
(Parkpl&tze) fUr eine Nacht als die auf Camping- oder Zeltpldtzen Ublichen
Rasenfldchen. So ist davon auszugehen, dass dieses Klientel eher den kUnfti-
gen Parkplatz der Marina nutzen wirde, als das Ubernachtungsangebot auf
dem Campingplatz.

Um dieses "wilde" Campen auf dem Parkplatz bzw. benachbart gelegenen
Fldchen ausschlieBen zu kdnnen, ohne das Angebot fir Wohnmobilisten zu
beschréinken, soll daher im SUdwesten des Plangebietes ein befestigter Be-
reich hergerichtet werden, der Raum fUr dieses Klientel bietet. Der Bereich
steht natUrlich auch Wohnwagenbesitzern offen, die Raum fUr einen Kurzauf-
enthalt suchen.

Wegen des angestrebten Charakters des Platzes als befestigter Stellplatz un-
terscheidet sich das Areal génzlich von einem grinrdumlich geprdgten Zelt-
platz. Das Areal wird daher gem. § 11 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet
"Wassersport- und Campingplatzgebiet” festgesetzt. Dem Wesen nach ist da-
mit dauerhaftes Wohnen ausgeschlossen. Ergdnzt wird das Sondergebiet
durch den Zuldassigkeitsrahmen betriebsspezifischer Geb&ude wie Rezeption,
Sanitér- und Lagergebdude, Letzteres zur saisonalen Unterstellung von Gerdt-
schaften und tempordr zu verwendenden Ausstattungselementen. Die Be-
sonderheit dieses Gebietes bezieht sich darUber hinaus auf den Aufenthalt
von Wassersportfreunden, die es im Rahmen der textlichen Festsetzung er-
moglicht bekommen, sich hier mit ihrem notwendigen Equipment aufzuhal-
ten. Das schlieBt die breite Palette von AusrUstungsgegenstdnden ein, die zum
Wassersport auf der unmittelbar angrenzenden Elbe vorstellbar sind. Damit
hebt sich das festgesetzte Baugebiet deutlich vom Campingplatzgebiet gem.
§ 10 BauNVvVO ab, da ,,normales Camping", wie festgesetzt, gleichberechtigt
als Ergéinzung zu den wassersportlichen Aktivitdten mdoglich bleiben soll. Der
besondere Status des Sondergebietes ist darUber hinaus for die Offentlichkeit
auch ein Hinweis, dass die in Verbindung mit wassersportlichen AkfivitGten
enfstehenden Begleiterscheinungen (z. B. Ger@usche durch Bootsmotoren
oder a. m.) als regelmdaBig mit der Zweckbestimmung des Gebietes in Verbin-
dung stehende Sachverhalte anzusehen und damit im ortsublichen Umfang
hinzunehmen sind.

Aufgrund des angestrebten Charakters als befestigter "Stellplatz’ mit den er-
forderlichen Zuwegungen zu den Standplétzen, erUbrigen sich weitere Fest-
setzungen zum MaB der baulichen Nutzung. Da befestigte Standplaize die
Hauptnutzung des Sondergebietes sind, insofern keine Nebenanlagen im Sin-
ne von § 14 BAuNVO bzw. Stellplatze im Sinne von § 21a BauNVO darstellen,
wird eine Uberbaubare GrundstUcksfldche Uber die Festsetzung einer Bau-
grenze bestimmt.

Der RUckbau der Brunnen des ehemaligen Altwerkes des CWC im Bereich des

Wassersport- und Campingplatzgebietes wurde gegenUber der Real-Bau Des-
sau GmbH angeordnet. Die Brunnen sind bis Juli 2006 zu verwahren.
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Sondergebiet Ferienhausgebiet

Nordlich des Sonstigen Sondergebietes Wassersport- und Campingplatzgebiet
und damit westlich im Geltungsbereich gelegen, befindet sich auf einem
Areal ehemaliger Kleingdrten, die sich heute als aufgelassene Struktur zeigen,
das Sondergebiet Ferienhausgebiet. Die Festsetzung erfolgt auch hier in Er-
wartung synergetischer, wirtschaftlicher und funktionaler Zusammenhdnge mit
den weiteren Sondergebieten des Plangeltungsbereiches.

In Ergdnzung der bestehenden Ubernachtungsangebote fUr den Fremden-
verkehr wie Campingplaiz und Marina soll ein Ferienhausgebiet enfstehen. Es
handelt sich dabei um Ferienh&user mit einer max. Grundfléche von 60 m2.
Die kleine Anlage soll Uber ein privates Wegenetz erschlossen werden. Ferner
ist herauszustellen, dass abweichend vom saisonalen Charakter der wasser-
sportlichen Betétigungen hier die ganzjdhrige Nufzbarkeit angestrebt wird.
Das bedeutet, dass bspw. mehrtégige Kurse zur Erlangung von Schifffahrtspa-
tenten / BootsfUhrerscheinen u. a. m. mdglich sein sollen, weswegen die Zu-
lassigkeit einer baulichen Einrichtung fUr derartige Zwecke zur eigentlichen
Ferienhausnutzung hinzutritt. Nur in der sinnvollen, konzentrierten VerknUpfung
der unterschiedlichen Angebote im Bereich des Wassertourismus wird es ge-
lingen, die zukUnftigen Standortvorteile des Gesamtbebauungsplanes voll-
staindig zur Geltung zu bringen. Diesem Ziel sieht sich somit auch die Zweckbe-
stimmung des vorliegenden Sondergebietes verpflichtet.

Mit Blick auf die o. g. Funktion und Ausgestaltung der Anlage wird das Gebiet
gem. § 10 BauNVO als Sondergebiet "Ferienhausgebiet” festgesetzt. Dem We-
sen nach ist damit dauerhaftes Wohnen ausgeschlossen. Ergénzt wird das
Sondergebiet durch den Zulassigkeitsrahmen betriebsspezifischer Gebdude
wie vorbenannt.

Vor dem Hintergrund der beabsichtigten Parzellierung des Gebietes und der
zulassigen Grundfléiche der Ferienhduser wird die Anzahl von Nebengebdu-
den wie Gartenhduser und Gerdteschuppen unabhdngig davon, ob diese
genehmigungspflichtig sind oder nicht, auf ein Gebdude pro Ferienhaus be-
grenzt. Aus diesem Grunde sind auch Garagen unzuldssig. Uberdeckte Stell-
platze wie Carports sind dagegen zuldssig.

Im Sinne der beabsichtigten Ferienhausbebauung wird eine Grundfldchen-
zahl (GRZ) von 0,4 erforderlich. Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen wird
im Sinne des angestrebten Gebietscharakters Uber ein HochstmaB der zuldssi-
gen Vollgeschosse von | bestimmt. Die Festsetzung einer Bauweise ertbrigt
sich mit Blick auf die zul@ssige Grundfléiche der Ferienhduser.

Die Uberbaubare Fldche wird groBrdumig Uber eine Baugrenze bestimmt, um
der konkreten Aufstellordnung der Ferienhduser, die sich auch nach den ein-
zelnen Modellen richten wird, nicht vorzugreifen. Mit RUcksicht auf die vor-
handene Eingrinung durch Hecken und Baumreihen werden die Baugrenzen
angrenzend zu den vorhandenen Pflanzungen festgesetzt.
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Mit dem Erhalt der nérdlich angrenzenden Gehdlzstrukturen wird der Bereich
hinsichtlich méglicher Staubeinwirkungen von der verldngerten ElbstraBe aus
abgeschirmt.

Die Sonstigen Sondergebiete ,Ferienhausgebiet” und ,,Wassersport- und
Campingplatzgebiet” werden im Rahmen des Vollzuges des Bebauungspla-
nes durch ein und denselben Betreiber gefUhrt. Die ErschlieBung beider Son-
dergebiete erfolgt Uber die festgesetzte private Verkehrsfldche.

Allgemein gilt:

Werden fUr die einzelnen Bauvorhaben Grundwasserabsenkungen erforderlich,
ist hierfr gemdaB §§ 4 und 5 des Wassergesetzes fUr das Land Sachsen-Anhalt
(WG LSA) vom 31. August 1993 (GVBI. LSA Nr. 38 v. 07.09.1993, Seite 477) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.04.1998, GVBI. LSA, S. 186, zuletzt gedn-
dert durch Gesetz vom 15.04.2005 (GVBI. LSA S. 208) die wasserrechtliche Er-
laubnis bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes fir Sachsen-Anhalt (DenkmSchG)
vom 21.10.1991 (GVBI. LSA, S. 368) berichtigt am 13.04.1992 (GVBI. LSA, S. 310),
zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22.12.2004 (GVBI. LSA, S. 852,
853) sind Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales bis zum Ablauf ei-
ner Woche nach der Anzeige unverdndert zu lassen, eine wissenschaftliche Do-
kumentation durch Beauftragte des zusténdigen Landesamtes ist gem. § 14
Abs. ? Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt durch den Planungs-
tr&iger abzusichern.

Die im Plangebiet befindlichen Grenzeinrichtungen sowie Vermessungsmar-
ken des amtlichen Lagefestpunkifeldes sind zu schitzen (§§ 5, 19 Vermes-
sungs- und Katastergesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 22.05.1992 in der
derzeit gUltigen Fassung).

Grunfladchen

- Offentliche Grinfléchen

Im noérdlichen Plangeltungsbereich &stlich des Ziekoer Bachs sowie im sudli-
chen Plangeltungsbereich westlich und teilweise &stlich an den Gewdsserver-
lauf anschlieBend, werden &ffentliche Grinfldchen festgesetzt. Die Uberwie-
gende Umgrenzung mit der Signatur "MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" greift direkt den Umstand
auf, dass es sich beim Ziekoer Bach um ein nach Landesnaturschutzgesetz
Sachsen-Anhalt (NatschG LSA) geschitztes Biotop (§ 30) handelt, dessen Si-
cherung nur durch die naturnahe bzw. naturbelassene Entwicklung des Um-
feldes gesichert werden kann.

Die ferner im nérdlichen Teil des Plangeltungsbereiches befindliche Fldche mit
der Umgrenzungssignatur "Fliichen zum Anpflanzen und mit Bindungen fUr
Bepflanzungen und fUr die Erhaltung von Bdumen, StrGuchern und sonstigen
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Bepflanzungen" hat das Ziel der naturrdumlichen Aufwertung unter gleichzei-
tigem Erhalt des vorhandenen Gehdlzbestandes in diesem Bereich. Uber eine
textliche Festsetzung wird geregelt, dass Uber diese und die westlich daran
angrenzende &ffentliche Grinfléche die Anlage einer FuBwegeverbindung
erfolgen kann, die Teilstick des eingangs benannten Wegeverlaufes von der
"Westvorstadt" zur Elbe sein kann.

Die Inanspruchnahme des Gewdsserschonstreifens auf dem letzten TeilstGck
der Wegeverbindung (Westvorstadt-Elbe) im unmittelbaren Anschlussbereich
an die B 187 ist einvernehmlich mit der Unteren Wasserbehdérde abzustimmen.
Der Ausbaugrad des Weges in diesem Bereich muss fUr die Fahrzeuge des
Unterhaltungsverbandes dimensioniert sein.

Die &sflich des Ziekoer Baches im sUdlichen Plangeltungsbereich gelegene
Gronfldche mit der Zweckbestimmung Spielplatz soll eine maritime Kinder-
spielanlage aufnehmen, die das Angebot fUr die jUngsten Gdste im Gesamt-
kontext der Marinaplanung hier eingeordnet wird.

- Private Grunflachen

Im sUdlichen Plangeltungsbereich ist zwischen dem sidlich der ElbstraBe ge-
legenen Gewerbegebiet und dem Sondergebiet "MARINA® sowie Ostlich an-
grenzend an die private Grinfldche mit der Umgrenzungssignatur von "Fl&-
chen for MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft" eine private Grinflache mit der Umgrenzungssignatur
"Fi&chen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen" festgesetzt. Diese Grunfléche soll auch die sich aus den Eingriffstatbe-
sténden ergebenden, anteiligen AusgleichsmaBnahmen in der Lage sein auf-
zunehmen und darUber hinaus sowohl eine angemessene r&dumliche Distanz
zwischen dem Gewerbegebiet im Norden und dem Sondergebiet "MARINA"
im Suden schaffen, als auch, ergénzend zu der westlich anschlieBenden pri-
vaten Grunflache, naturrdumliche Wirksamkeit entfalten. Auf Grund der ge-
planten, Uberwiegend siedlungsréumlichen Begrenzung wurde bei dieser FlG-
che von einer Umgrenzungssignatur "Fléchen for MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” Abstand genommen.

Angrenzend an das Sonstige Sondergebiet "Wassersport- und Campingplatz-
gebiet" werden private Grinfldchen mit der Zweckbestimmung Zeltplatz fest-
gesetzt. Ziel der Stadt Coswig ist es hier, weitestgehend naturnah Zeltplaize
auf einer Anzahl festgelegter Stellflédchen, unter BerOcksichtigung des vorhan-
denen Grinbestandes, anzubieten. Die somit in diesem Teil des Plangeltungs-
bereiches befindliche Fidche mit der Umgrenzungssignatur "Fidchen mit Bin-
dungen fur Bepflanzungen und fUr die Erhaltung von Baumen, Stréuchern und
sonstigen Bepflanzungen" hat resultierend das Ziel des Erhaltes des vorhande-
nen Gehdlzbestandes in diesem Bereich. Uber eine textliche Festsetzung wird
geregelt, dass die Anlage von Wegeverbindungen nur mit unbefestigter
Oberfléiche erfolgen darf. Das potenzielle Klientel stellen hier insbesondere
Wasserwanderer, die nicht auf dem Boot Ubernachten kénnen oder wollen,
Wassersportler (Wasserskifahrer), Jugendgruppen, aber auch Radwanderer,
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die auf den angrenzenden Radwegen unterwegs sind, dar. FUr diese Perso-
nengruppen, die haupts@chlich avisiert werden, aber auch andere Woche-
nendcamper, die den Zeltplatz als Basis fUr Ausflige in die ndhere Umgebung
nutzen wollen, ist der festgesetzte Zeltplatz gedacht. Damit erfolgt hier keine
sténdige oder in regelmdaBigen Zeitabstdnden wiederkehrende Nutzung.

Gemeinsam mit dem Sondergebiet "Campingplatzgebiet" soll die Betreibung
"in einer Hand" liegen und Uber die i. R. des Campingplatzgebietes als zuldssig
festgesetzte Rezeption abgewickelt werden. Damit ist vorwiegend dem We-
sen des Zeltplatzes entsprechend die Errichtung baulicher Anlagen nicht er-
forderlich und die Zugdnglichkeit der einzelnen Stellfldéchen fir die Zelte er-
folgt Uber unbefestigte Wege.

Verkehrsfldchen/Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

- StraBenverkehrs- und Wegefldchen

Das Plangebiet wird Uber die vorhandenen und in unterschiedlichem Aus-
baugrad befindlichen StraBen RoBlauer StraBe (B 187) und ElbstraBe erschlos-
sen. Die Aufnahme der RoBlauer StraBe in den Geltungsbereich hat zum Ziel,
in diesem Bereich die notwendige VerkehrsflGchenbreite festzusetzen, so dass
eine Fahrbahnaufweitung entstehen kann, von welcher aus in das festgesetz-
te Mischgebiet abgebogen werden kann. Die vorliegenden Z&hlwerte aus
der Verkehrsz&hlung 2000 haben einen DTV-Wert fUr Kfz in Héhe von 12.670
ergeben. Resultierend ist, zur Vermeidung von Behinderungen des flieBenden
Verkehrs, die vorgenannte Fahrbahnaufweitung im Rahmen der ErschlieBung
des angrenzenden Mischgebietes herzustellen.

Die Anlage von o&ffentlichen StraBen zur inneren ErschlieBung des Plangel-
tungsbereiches wird nur sehr begrenzt erforderlich. Zur Erreichbarkeit des Son-
dergebietes "MARINA" aus dem StraBenzug ElbstraBe zweigt eine als "Ver-
kehrsberuhigter Bereich" festgesetzte &ffentliche Verkehrsfldche sUdlich ab.
Diese StraBenverbindung nimmt somit von Anfang an Bezug auf den &ffentli-
chen Charakter der entstehenden Nutzungsarten innerhalb des Sondergebie-
tes "MARINA" und stellt so zum einen eine o6ffentlich gesicherte, verkehrliche
Anbindung des Gebietes sicher und geht zum anderen konsequent auf den
beabsichtigten, gleichberechtigten Aufenthalt aller Verkehrsteilnehmer im
Bereich der "MARINA" ein.

Die Verkehrsfldchenbreite des verkehrsberuhigten Bereiches (Mischverkehrs-
fl&dche) ist so gewdahlt, dass es moglich ist, das anfallende Oberfldchenwasser
soweit als mdglich zu versickern oder zu verdunsten, um die 6ffentliche Kanali-
sation zu entlasten. Damit soll eine ErschlieBungsanlage entstehen, bei der auf
Gehwege und Hochborde verzichtet wird.

Uber eine textliche Festsetzung wird im Plangeltungsbereich, sUdlich der Elb-
straBe, westlich des Ziekoer Bachs, eine Wegeverbindung zwischen dem Son-
dergebiet MARINA und der ElbstraBe festgesetzt. Der in diesem Bereich bereits
vorhandene Wegeverlauf sollte hierfur Benutzung finden. Das Ziel der Stadt
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Coswig (Anhalt) besteht in der RUckverlegung des Weges in das ehemalige,
hierfUr vermessene Wegeflurstick.

Damit erfolgt die ErschlieBung des Wassersport- und Campingplatzgebietes
zusatzlich zur Anbindungsmaoglichkeit Gber das Sondergebiet "MARINA™ Ober
die ElbstraBe und die sUdlich hiervon abzweigende private Verkehrsfldche.
Die Anbindung der Sondergebiete "MARINA" und "Wassersport- und Cam-
pingplatzgebiet" ist somit zusatzlich Uber den das Plangebiet von Nord nach
Sud querenden StraBenverlauf gegeben, der im Siden in die Sondergebiete
mUndet. Nach Westen erschlieBt er den westlich gelegenen Wassersport- und
Campingplatz und den Zeltplatz, nach Siden als SekunddrerschlieBung die
"MARINA". Ein Ausbau dieser Anbindung ist lediglich fUr den anliegerbezoge-
nen StraBenverkehr beabsichtigt, da der &stlich anschlieBende Uferbereich
der MARINA weiterhin vom allgemeinen, motorisierten Fahrzeugverkehr frei-
gehalten werden soll. Die ErschlieBungsstraBe wird somit entsprechend ihrer
Funktion als private Verkehrsfldche (einschlieBlich anteiliger Flidchen zur Auf-
nahme von ruhendem Verkehr) festgesetzt.

Nérdlich der ElbstraBe zweigt zur Erreichbarkeit der Baugrundsticke des
Mischgebietes, aber auch zur weiter wéhrenden Sicherung der rGckwartigen
verkehrlichen Andienung der Wohngrundsticke der HafenstraBe, ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Allgemeinheit ab. Bei der Herstellung
dieser Wegeverbindung ist insbesondere hinsichtlich der Ableitung des Nie-
derschlagswassers dafUr Vorsorge zu treffen, dass die rickwdrtigen Baulichkei-
ten der anliegenden Grundsticke der HafenstraBe keine Verndssung der hier
anzutreffenden Bausubstanz erfahren. Die Herstellung dieses Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes zu Gunsten der Allgemeinheit obliegt einem ErschlieBungstra-
ger, die zukUnftige Unterhaltung dieses Verkehrsraumes der Stadt Coswig
(Anhalt).

Dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist darUber hinaus ebenso Bestandteil
des unter dem Kapitel "GrUnflachen" benannten Wegeverlaufes aus der
Coswiger Westvorstadt in Richtung Elbufer. Es setzt sich etwa in der Mitte des
ndrdlichen Teils des Plangeltungsbereiches, westlich als private VerkehrsflGche
nutzbare Verbindung Richtung Wassersport- und Campingplatzgebiet fort. Es
ist bewusst im Bebauungsplan darauf verzichtet worden, dieses Wegerecht
Uber die anschlieBenden, 6ffentlichen Grinfléchen hinweg zu ziehen, um ent-
sprechend der tatséchlich vor Ort anzutreffenden, naturrdumlichen Gege-
benheiten ein hdchst mogliches MaB an Flexibilitat fir die unter dem Kapitel
"GrUnfldchen" benannte Wegeverbindung aufrecht zu erhalten.

Ein weiteres Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrdger wurde an der
dstlichen Plangebietsgrenze des an die B 187 sUdlich angrenzenden Misch-
gebietes gesichert. Hierbei handelt es sich um das Freihalten eines Streifens
zur Verziehung von Leitungen der technischen Infrastruktur.

Hinweis: Der Ausbau des Weges Nr. 015 aus dem "Wegekonzept Land Sach-
sen-Anhalt", die ElbstraBe, ist seitens der Stadt Coswig/Anhalt als Wander- und
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Uberregionaler Radweg geplant, wobei der westliche Teil der ElbstraBe au-
Berhalb des B-Plan-Gebietes bereits Uber das Sonderprogramm Hochwasser
wiederhergestellt wurde.

Park- und Stellplatzfl&chen

Park- und Stellplatzfldéchen werden im Rahmen des vorliegenden Plangel-
tungsbereiches nicht gesondert festgesetzt. Die erforderlichen Stellplatze
werden im Bereich der Mischgebiete, des Gewerbegebietes und der Sonder-
gebiete "MARINA" und ,\Wassersport- und Campingplatzgebiet” sowie ,Feri-
enhausgebiet" durch Garagen bzw. Flidchen im Zuge der Baugenehmigungs-
verfahren auf den &ffentlichen bzw. privaten Grundsticken im erforderlichen
Umfang nachzuweisen sein.

In Wassersport- und Campingplatzgebieten bzw. auch Ferienhausgebieten
entspricht es einer allgemeinen OrtsUblichkeit, dass die KFZ der Nutzer der
Gebiete mit einem Standplatz am Ferienhausobjekt bzw. im Bereich von
Campingplatzen unmittelbar am Standplatz angeboten werden. Da es sich
im vorliegenden Fall um eine Angebotsplanung handelt und die genaue Be-
wirtschaftung mit Standpl&tzen im Wassersport- und Campingplatzgebiet und
damit auch die Zeiten zur An- und Abreise der Nutzer noch nicht feststehen, ist
es auf der Ebene der Bebauungsplanung im vorliegenden Fall sehr schwierig,
konkrete Aussagen zu den KFZ-StellplGtzen zu freffen. Da eine betreiberseitige
VerknUpfung der drei Sondergebiete des Bebauungsplanes seitens der Stadt
Coswig (Anhalt) gesehen wird, handelt es sich letztlich um eine Fragestellung
des Vollzugs des Bebauungsplanes mit seiner kinftigen Anordnung der Anla-
gen fUr den ruhenden Verkehr. In jedem Fall stellt der Bebauungsplan ein hin-
reichendes Fldchenangebot fir die Abdeckung des erwartbaren Aufkom-
mens an ruhendem Verkehr sicher, so dass Spannungen in Bezug auf die Erho-
lungsnutzungen von der Stadt Coswig (Anhalt) bei Vollzug des Bebauungs-
planes nicht gesehen werden.

Eine Festsetzung von Parkpl&tzen im &ffentlichen StraBenraum wird nicht for
erforderlich erachtet. Im Bereich der privaten Verkehrsfldche ist ein FlGchen-
anteil der festgesetzten Fl&che fUr den ruhenden Verkehr nutzbar.

Das im Bereich der B 187 bestehende Halteverbot sollte fUr diesen Abschnitt
beibehalten werden. Die Méglichkeit des ungehindert méglichen Parkens im
Verlauf der ElbstraBe ist aus gegenwdrtiger Sicht ebenso nicht beeintrédchti-
gend fUr die Nutzungsmdglichkeiten innerhalb des Plangeltungsbereiches.
Uber textliche Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Oberflédche der er-
forderlichen Stellplatze wasserdurchldssig zu gestalten ist. Auf diese Weise soll
die bereits angesprochene, all zu starke Bodenversiegelung vermieden wer-
den.
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Wasserfldchen

Die sudlich des Plangeltungsbereiches anschlieBende Elbe ist eine Bundes-
wasserstraBe mit europdischer Verbindungsfunktion. Damit ist der Uferbereich,
unabhdngig von der Lage des Uberschwemmungsgebietes, auf der den
Baugebieten zugewandten Seite, von jeglicher Bebauung auf einem 10 m
breiten Gewdsserschonstreifen freizuhalten. Eine Bepflanzung/Befestigung o.
4. in diesem Bereich ist mit Einverstdndnis der Unteren Wasserbehdrde nach
Antragstellung gemdaB Wassergesetz Land Sachsen-Anhalt (WG-LSA) zul&ssig.

Ein Teilbereich der Wasserfldche der Elbe ist mit einer Zweckbestimmung im
Sinne 10.1 der PlanzVO mit "SPAN" festgesetzt. Hiermit wird die Inanspruch-
nahme eines Teilbereiches der Elbe fUr die Errichtung eines Sportbootanlegers
in Form von Schwimmstegen festgesetzt. Uber eine texiliche Festsetzung wird
das zul&ssige AusmaB und die Bauweise des Steges ndher bestimmt. Es ist da-
rauf hinzuweisen, dass die Errichtung und das Betreiben eines Sportbootanle-
gers nach § 31 BundeswasserstraBengesetz einer strom- und schifffahrtspolizei-
lichen Genehmigung durch das Wasser- und Schifffahrtsamt Dresden bedarf
(bereits erteilt).

Die Abgrenzung der in Rede stehenden anteiligen Wasserfldche ergibt sich
unter Bezugnahme auf die Streichlinie der Buhnen (siehe Anhang zu dieser
Begrindung). Die Steganlage ist ferner so zu konstruieren, dass sie bei keinem
Wasserstand aus dem Buhnenschatten heraustritt und damit in das Mittelwas-
serbett hineinragt.

Im Bereich der anzuschlieBenden Booftsstege wird auch die bereits mehrfach
erwdhnte, landseitig anschlieBende Uferpromenade (mdglicherweise im Be-
reich des Gewdsserschonstreifens) enden. Das Erfordernis, einen Ausnahme-
antrag nach § 94 Abs. 3 und § 97 WG LSA bei der Unteren Wasserbehdrde for
die Anlage dieses angrenzenden Wege-/Promenadenbereiches im Bereich
des Gewadsserschonstreifens zu stellen, bleibt von der vorgenommenen Fest-
setzung des Bebauungsplanes unberthrt.

Es wird ausdrUcklich darauf hingewiesen, dass der in der SUdwestecke des
Plangeltungsbereiches, im Bereich der Wasserfldche der Eloe mit erfasste
Buhnenbereich weder zur Verankerung der vorgenannten Schwimmstege,
noch als Anlegeralternative fir den Wassersport zur Verfigung steht! Der Be-
bauungsplan setzt dieses Ziel als 20 m-Abstandsfldche mit der Signatur "nicht
Uberbaubare Wasserfladche" fest.

Im Rahmen des Plangeltungsbereiches ist nachrichilich die Bezugslinie fir den
Hochwasserschutz Ubernommen worden. Der durch einen Schriftsatz des LHW
v. 02.02.06 mitgeteilte HW 100 betragt 65,00 m NN am Coswiger Pegel. Durch
die Lage des Bebauungsplangebietes stromabwdérts wurde in einem Ge-
sprach mit dem UWB am 09.02.06 der HW 100 fir das B-Plan-Gebiet mit 64,85
m HN abschlieBend festgestellt. Dieser Wert wurde nachrichtlich in den Be-
bauungsplan Gbernommen. Die Konsequenz ist die RUcknahme der Baugren-
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ze des Sondergebietes "Marina" auf den Verlauf der Hochwasserlinie des HW
100. FUr das ehemals im Baugebiet der Marina an dieser Stelle geplante Vor-
haben "Servicegebdude" wurde eine Festsetzung zur ausnahmsweisen Zulds-
sigkeit des Vorhabens, in einem r@umlich eingegrenzten Bereich getroffen.
Der Inhalt der Festsetzung wurde in Bezug auf die Vereinbarkeit des Vorha-
bens mit den Grundsdfzen des vorbeugenden Hochwasserschuizes am
15.02.2006 mit der Unteren Wasserbehorde, hinsichtlich der erforderlichen
konstruktiven Ausbildung abgestimmt. Die st@dtebauliche Zielstellung der Er-
richtung einer Marina im nahen Uferbereich der Elbe kann mit vorstehender
Ergdnzung i. R. der textlichen Festsetzungen aufrecht erhalten werden. Es ist
darauf hinzuweisen, dass diese Linie die Begrenzung eines férmlich festgeleg-
ten Uberschwemmungsgebietes ist.

Der Planungstréger geht entsprechend der getroffenen textlichen Festsetzun-
gen davon aus, dass es im hochwassergefdhrdeten Bereich im Sinne der be-
absichtigten Entwicklung der "MARINA" Coswig (Anhalt), unter Beachtung des
Grundsatzes des § 316 (4) des Gesetzes zur Verbesserung des vorbeugenden
Hochwasserschutzes vom 03.05.2005 (BGBI. I, Nr. 25 vom 09.05. 2005) i. V. m.
§ 3 Abs. 3 BauO LSA, prinzipiell méglich ist, bauliche Anlagen zu errichten.

Es ist anzumerken, dass in jedem Fall vor der Errichtung baulicher Anlagen im
hochwassergefdhrdeten Bereich eine wasserrechtliche Genehmigung aus
der Beurteilung der konkreten, anlagenbezogenen wie Geléndesituation er-
folgen muss. Einem maoglicherweise erforderlichen anlagenbezogenen, was-
serrechtlichen Planfeststellungs- oder Genehmigungsverfahren soll und darf
mit vorliegender Bebauungsplanung nicht vorgegriffen werden. Damit blei-
ben jedwede Inhalte wasserrechtlicher Genehmigungen fir die Umsetzung
einer plankonformen GrundstUcksnutzung von den vorstehend getroffenen,
planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes unberUhrt.

Hinweis: S&mtliche im Planungsgebiet vorhandenen Grenz-, Polygon- sowie
Hektometer- und Kilometerzeichen und sonstige Schifffahrtszeichen sind zu
schUtzen und in ihrer Sichtbarkeit nicht zu beeintrdchtigen. Besteht eine Ge-
fahrdung, so ist vier Wochen vor Beginn der Bauarbeiten das WSA Dresden zu
benachrichtigen, damit eine entsprechende Sicherung erfolgen kann.

Der Bebauungsplan umfasst ferner Teile des als Gewdsser 2. Ordnung klassifi-
zierten Ziekoer Bachs (Z001). Das Gewdsser des Ziekoer Baches wird in seinem
Verlauf durch die vorliegende Planung nicht beeinfrdchtigt. Der von jeglicher
Bebauung auf einem 5,00 m breiten Gewdsserschonstreifen freizuhaltende
Uferbereich wird durch die entsprechende Umgrenzungssignatur der Planzei-
chenverordnung im Plangeltungsbereich dargestellt. Der Verlauf des Gewds-
serschonstreifens orientiert sich dabei an der heute erkennbaren Situation des
Bdschungsverlaufes. Eine Bepflanzung in diesem Bereich ist mit Einverst&ndnis
der Unteren Wasserbehodrde nach Anfragstellung gemd&B WG-LSA zul@ssig. Die
Bestimmungen des § 4 der Verordnung Uber die Unterhaltung und Schaue
der Gewdsser 2. Ordnung im Landkreis Anhalt-Zerbst vom 16.04.1998, gedn-
dert am 20.02.2003 in Verbindung mit § 94 Wassergesetz fUr das Land Sach-
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sen-Anhalt (WG-LSA) vom 21.04.1998 (GVBI LSA Seite 186), zuletzt gedndert
durch das Gesetz vom 15.04.2005 (GVBI. LSA Seite 208), sind einzuhalten.

GemdB § 94 Abs. 2 Nr. 4 Wassergesetz fir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA)
vom 21.04.1998 (GVBI. LSA S. 186), zuletzt geéndert am 15.12.2005 (GVBI. LSA
S. 208) ist es im Gewdsserschonstreifen verboten, nicht standortgebundene
bauliche Anlagen, StraBen und Wege zu errichten. Ausnahmen von diesem
Verbot kdnnen nach § 94 Abs. 3 nur nach Einzelfallprifung erteilt werden.

Ver- und Entsorgung

Die Schwerlastfahrzeuge der MUllabfuhr kdnnen die Mehrzahl kinffiger Bau-
grundstUcke direkt anfahren. Einige wenige Baugrundsticke werden nicht
direkt angefahren werden kénnen. Jedoch sind die hier zurUck zu legenden
Wege zur Bereitstellung der Entsorgungsbehdltnisse fUr die GrundstUcksnutzer
vertretbar.

Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Anhalt-Zerbst wahrgenom-
men. Das Abfallentsorgungssystem ist so gestaltet, dass Abfdlle mdglichst
vermieden bzw. verwertet werden. Nicht vermeidbare Abfdlle sollen zukUnftig
umweltvertréglich entsorgt werden. Die zentrale Deponie des Landkreises An-
halt-Zerbst ist die "Schlangengrube" im Staatsforst der Gemeinde Klieken.

FUr den gesamten Plangeltungsbereich ist der Anschluss an die &ffentlichen
Ver- und Entsorgungsnetze vorhandenen bzw. vorgesehen. Im Bereich der
ElbstraBe befinden sich ein Schmutz- und ein Regenwasserkanal sowie ein zu
beachtendes 20 kV-Kabel auf der Nordseite des StraBenflursticks. Wasser-,
Strom- und GasanschlUsse sind entsprechend den Bauvorhaben weiter zu
entwickeln bzw. zu ergdnzen.

Das in den Baugebieten anfallende Niederschlagswasser ist direkt auf den
privaten bzw. offentlichen GrundstGcken zu verbringen bzw. zu versickern.
Die Herstellung einer Regenwasserkanalisation zur Entwdésserung der Bauge-
biete ist vorbehaltlich weiterer Baugrunduntersuchungen von der Stadt Cos-
wig (Anhalt) nicht beabsichtigt.

Im Plangeltungsbereich befanden sich in der Vergangenheit Wasserfassun-
gen zur Entnahme von Grund- und Oberfléchenwasser. Die wasserrechtlichen
Nutzungsgenehmigungen wurden vom Landkreis Anhalt-Zerbst mit Bescheid
vom 18.06.2001 widerrufen. Der RUckbau der Brunnen und des
Entnahmebauwerkes wurde gegenlber dem Grundstickseigentimer ange-
ordnet. Der RUckbau hatte bis zum 31.12.2001 zu erfolgen. Damit verliert auch
die erteilte wasserrechtliche Nutzungsgenehmigung vom 06.07.1984 ihre GuUl-
tigkeit.

Bei Arbeiten, die nahe der BundesstraBe B 187 erfolgen ist das WSA-eigene
Kommunikationskabel zu beachten. Das Kabel liegt in etwa unter dem elbsei-
tigen FuBweg. FUr sémtliche Arbeiten in diesem Bereich ist beim WSA Dresden
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bzw. dem WSA Magdeburg Sachbereich Nachrichtentechnik die Schachtge-
nehmigung zu beantragen.

Allgemein gilt:

Zur Versorgung des Plangebietes sind noch weitere Erweiterungen des Tele-
kommunikationsnetzes der T-Com erforderlich. Daher ist folgendes zu beruck-
sichtigen:

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet
eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen
StraBen und Wege mdglich ist,

- dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbau-
maBnahmen fUr StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrd-
ger erfolgt.

Die Ferienhduser werden von der Deutschen Telekom AG, T-Com nur auf
Wunsch des Investors versorgt und wenn dieser die Finanzierung Ubernimmt.

Bei der Bauausfihrung ist von den ausfGhrenden Firmen darauf zu achten,
dass Beschddigungen an Telekommunikationslinien vermieden werden und
aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) jederzeit der Zugang
zu vorhandenen Telekommunikationslinien maéglich ist. Es ist deshalb erforder-
lich, dass sich die BauausfUhrenden Uber die zum Zeitpunkt der BauausfUh-
rung vorhandenen Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG in-
formieren.

Auf der Grundlage des Gesetzes Uber die Vermeidung und Entsorgung von
Abfdllen (Abfallgesetz-AbfG) vom 27.08.1986 (BGBI. | S. 1410, zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 13.08.1993, BGBI. | S. 1489) und des Abfallgesetzes des Lan-
des Sachsen-Anhalt (AbfG LSA) vom 14.11.1991 (GVBI. LSA Nr. 37/1991 S. 422)
besteht zur Abfallentsorgung der Anschluss- und Benutzungszwang.

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

Dabei ist der Nachweis Uber die Zul&ssigkeit der Entsorgung/Verwertung ge-
md&B der Verordnung Uber Verwertungs- und Beseitigungsnachweise (Nach-
weisverordnung - NachwV v. 10.09.1996, BGBI. |, Nr. 47, S. 1382), gedndert
durch die Verordnung zur Anderung abfallrechtlicher Nachweisbestimmun-
gen vom 25.04.2002 (BGBI. Nr. 28 S. 1488 vom 30.April 2002) zu fOhren.

46



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 zuzufUhren. Eine Ablagerung auf der Hausmulldeponie ist
unzuldssig.

Hinweis: Das LAGA-Merkblatt "Anforderungen an die stoffiche Verwertung
von mineralischen Abfdllen — Technische Regeln" (Mitteilungen der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall Nr, 20) ist mit Erlass des MRLU vom 26. Oktober 2000
fOr verbindlich erkl&@rt worden.

Brandschutz

Die Wasserleitungen werden mit einem Mindestdurchmesser von 100 mm
ausgefihrt. Die Absténde der Hydranten diUrfen nicht mehr als 300 m betra-
gen, damit gewdhrleistet ist, dass von jedem Baugrundstick in etwa 150 m
Entfernung eine Léschwasserentnahmestelle erreichbar ist. Hydranten sind im
offentlichen StraBenraum bereits anteilig vorhanden.

FOr das Mischgebiet sUdlich der RoBlauer StraBe existiert bisher kein ausrei-
chender Grundschutz im Bereich L&schwasserversorgung. Hierzu wird ein
ehemaliger Tiefbrunnen als Wasserfassung wieder reakfiviert. Eine wasser-
rechtliche Nutzungsgenehmigung ist in diesem Zuge neu zu beantragen. Die
sonstigen, unter dem Kapitel "Ver- und Entsorgung" zu dieser Thematik getroff-
enen Aussagen bleiben davon unberihrt. DarUber hinaus wird die Einrichtung
einer Saugstelle im Uferbereich der Elbe sowie eine gesonderte Feuerwehrzu-
fahrt fUr das Sondergebiet Ferienhausgebiet erforderlich. Hier ist die Abstim-
mung mit dem WSA Dresden bezUglich der genauen Lage sowie einer ggf.
erforderlichen schifffahrtspolizeilichen Genehmigung herbeizufUhren.

Die Zuwegung zur Feuerwehrzufahrt des SO Ferienhausgebiet liegt auf dem
FlurstOck 579 und somit auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes und der geplanten stddtebaulichen Neuordnung. Die dauerhaft gesi-
cherte ErschlieBung wird unabhdngig von diesem Tatbestand durch die Stadt
Coswig (Anhalt) sicher gestellt. Die Stadt Coswig (Anhalt) hat eine Zustim-
mungserkldrung des GrundstUckseigentUmers mit Datum vom 15.02.2006 vor-
liegen, welche die dauerhafte Nutzbarkeit des Weges in &ffentlicher Hinsicht
bestatigt. Die Stadt Coswig (Anhalt) wird sich darUber hinaus, im Sinne des
Verkehrsfldchenbereinigungsgesetzes, um die dauerhafte 6ffentliche Siche-
rung respektive Uberfihrung in &ffentliches Eigentum bemihen.

Die Errichtung und Vorhaltung der Anlagen zur Bereitstellung eines ausrei-
chenden Grundschutzes im Plangebiet ist Uber vertragliche Vereinbarungen
und dingliche Sicherungen dauerhaft zu gewdhrleisten (Grundbucheintro-

gung).

47



FOr die Loschwasserversorgung sind leistungsfGhige, normgerechte
Loschwasserentnahmestellen erforderlich, (mind. 48 m3/h Uber zwei Stunden),
bei einer Uberwiegenden Bauart mit kleiner Brandausbreitung. Vor Beginn der
BaumaBnahmen fUr die brandschutztechnischen Anlagen ist das Einverneh-
men mit dem Brandschutzprifer des Landkreises Anhalt-Zerbst herzustellen
sowie die zustdndige Feuerwehr zu horen.

Bei der weiteren ingenieurtechnischen ErschlieBungsplanung ist beziglich der
Lage und Anzahl von Stellpldtzen und Garagen darauf zu achten, dass die
Fldchen fUr die Feuerwehr entsprechend VVBauO LSA, § 5 gewdhrleistet sind.
Ferner ist im Rahmen der Ingenieurtechnischen ErschlieBungsplanung dafur
Sorge zu tragen, dass die AnliegerstraBen bzw. Zufahriswege zu
Loschwasserentnahmestellen von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast
von 10 t befahren werden kdnnen. Am Ende von StichstraBen muUssen fUr die
Feuerwehrfahrzeuge Wendemdglichkeiten geschaffen werden. Die Erschlie-
Bungsplanung ist mit dem Amt fOr Brand- und Katastrophen-
schutz/Rettungsdienst - Sachgebiet Brandschutz - abzustimmen.

Landschaftspflege und Grinordnung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan finden im Zuge der Umsetzung Ein-
griffe in Natur und Landschaft statt. Zu deren Minimierung und Ausgleich sol-
len sich dkologische bzw. landschaftsGsthetische Leitgedanken in Planung
und AusfUhrung niederschlagen. Deshalb ist durch die Stadt Coswig (Anhalt)
parallel zum Bebauungsplanverfahren ein Landschaftspflegerischer Begleit-
plan in Auftfrag gegeben worden. Der Landschaftspflegerische Begleitplan
nimmt im Ergebnis der Umweltvertréaglichkeitsuntersuchung (Untersuchung der
Umwellirelevanz) die Erfassung des Zustandes und die Bewertung der Schutz-
gUter des Naturhaushaltes in umfdnglicher Form vor. Auf Grund der besonde-
ren Okologischen Rahmenbedingungen des Plangebietes erfolgt im Land-
schaftspflegerischen Begleitplan eine verbalargumentative Bewertung der
erforderlichen AusgleichsmaBnahmen, die durch Berechnungen der Biotop-
wertigkeit in Anlenhnung an das sog. Hessische Modell unterstitzt werden.

Bei der DurchfUhrung des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Vorha-
bens trifft § 8 Abs. 1 NatSchG LSA zu: ,Eingriffe im Sinne des Gesetzes sind
Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich, die die FunktfionsfGhigkeit des Naturhaushaltes
oder des Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrdchtigen kon-
nen.” Dazu z&hlt auch insbesondere: ,,Die Herstellung, Erweiterung, Anderung
oder Beseitigung von baulichen Anlagen aller Art, auch Verkehrswegen, -
fldchen und —leitungen." Der Eingriffstatbestand ist demnach gegeben und
die Eingriffsregelung findet gemdB § 18 BNatSchG in Einvernehmen mit § 1a
BauGB Anwendung. Neben konkreten Angaben Uber Art und Umfang des zu
erwartenden Eingriffs werden Aussagen Uber entsprechende Vermeidungs-,
Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen vorgenommen.
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Im Gesamtgeltungsbereich des Bebauungsplanes finden sich, entsprechend
der Bestandsermittlung des Landschaftspflegerischen Begleitplans bebaute
bzw. versiegelte Bereiche in einer GréBenordnung von rd. 2,08 ha. Die durch
den Bebauungsplan vorbereitete mdgliche Versiegelung / Bebauung umfasst
einschlieBlich der Uberschreitung der zul&ssigen GRZ insgesamt 2,91 ha. Dem
zuU Folge erhdhen sich die Gesamtversiegelungsfldéchen um rd. 0,83 ha. Davon
betroffen sind hauptsdchlich die aufgelassenen Gdarten und Freifldchen, die -
durch die Nutzungsaufgabe bedingt — zunehmend von Ruderalpflanzen be-
siedelt werden. Im sUddstlichen Teil des Geltungsbereichs herrscht generell als
Folge der langwdhrenden industriellen und gewerblichen Nutzung ein hoher
Versiegelungsgrad vor, so dass hier nur in geringerem Umfang Vegetationsbe-
stéinde betroffen sind, auch handelt es sich hier z. T. um erst nach der Nut-
zungsaufgabe entwickelte Ruderalfluren sowie Anflug von Birke und Robinie.

GleichermaBen wirken sich die zu erwartenden Folgen aus, wenn es um vor-
handenen dlteren Baumbestand und / oder Obstb&ume geht, ihr Verlust stellt
im ndrdlichen wie im stdlichen Teil — so er durch das geplante Vorhaben her-
vor gerufen wird — eine nachhaltige Beeinfrdchtigung des Schutzguts Arten
und Lebensgemeinschaften dar.

Ferner beeintrdchtigend wirkt sich das Vorhaben auf die Lebensraumfunktion
aus, wobei hier besonders die Gdarten und Freifldchen im nérdlichen Teil anzu-
fUhren sind, die dann nicht mehr als Lebens- / Aufenthaltsraum, bzw. als Nah-
rungsbiotop zur Verfigung stehen.

Ebenfalls als nachhaltige Beeintrdchtigung wirkt das Vorhaben auf das
Schutzgut Boden, da hier bisher offener Boden beansprucht wird, der damit
seine natUrlichen Bodeneigenschaften und —funktfionen verliert, was sich auch
auf den Bodenwasserhaushalt ( Grundwasseranreicherung, Versickerung von
anfallendem Oberfl&ichenwasser) auswirkt.

FUr die Ubrigen SchutzgUter des Naturhaushalts Klima / Luft, Wasser, Land-
schaftsbild sowie die UmweltgUter Mensch und Kultur- und Sachgiter sind
durch das Vorhaben keine nachhaltigen Beeintréchtigungen zu erwarten. For
die Schutzgiter Landschaftsbild und Mensch sind Verbesserungen zu erwar-
ten, die sich in einer verbesserten Erholungseignung und der zumindest teil-
weise deutlichen Aufwertung der landschaftlichen Erscheinung — wenn ruind-
se Bausubstanz entfernt wird — zeigen werden.

Der Ziekoer Bach und sein Uferbewuchs werden als geschitztes Biotop gem.
§ 37 NatSchG LSA erhalten und durch eine Pufferzone, die entsprechend
landschaftlich gestaltet werden soll, gegen die geplanten Nufzungen abge-
grenzt. Diese dient vor dem Hintergrund des Vermeidungs- und Minimierungs-
gebots insbesondere dem Schutzgut Arten und Biotope. Ebenfalls werden
vorhandene Einzelb&dume und Baumgruppen als zu erhalten festgesetzt, for
nicht zu erhaltende B&ume muss entsprechend Ausgleich geschaffen wer-
den. Entwicklungs-, sowie Pflanz- und Erhaltungsgebote beziehen sich auf
standortgerechte und heimische Arten, dabei wird die naturnahe Entwicklung
und Pflege der Biotope favorisiert. In der nGheren und weiten Umgebung des
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Geltungsbereichs vorhandene Schutzgebiete und Lebensrdume geschitzter
Arten werden durch das Vorhaben nicht in erheblicher Weise nachfteilig be-
rOhrt.

Soweit als moglich erfolgt die Kompensation der durch das Vorhaben verur-
sachten Eingriffe durch AusgleichsmaBnahmen auf entsprechenden Fldchen
im Planungsgebiet. Hier sind vor allem die FIdchen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (6ffentliche und private FlGdchen)
ZU nennen.

DarUber hinaus notwendige MaBnahmen werden auBerhalb des Geltungsbe-
reichs — extern — durchgefUhrt. Der Landschaftspflegerische Begleitplan be-
nennt hierzu externe Kompensationsfldchen in Coswig (Anhalt) an der Ziekoer
LandstraBe und Géritzer LandstraBe. Uber entsprechende Festsetzungen er-
folgt im vorliegenden Bebauungsplan die planungsrechtliche Sicherung des
naturschutzfachlichen Ausgleichs auf dieser Fidche.

Analog zu den Planungsschnitten des Vorhabens wurde zunéchst fUr den &st-
lichen Bereich Marina / Nahversorger eine externe Fldche von ca. 1,96 ha zu-
gewiesen: auf dem Flurstick 5/5, Fluré. FUr den westlichen Bereich Ferienh&u-
ser / Wassersport und Camping wird eine zweite Fldche von ca. 1,71 ha ver-
anschlagt: auf dem FlurstUck 102, Flur 3. Diese externe Ausgleichsfl&iche ist
komplett mit Forstzaun zu schitzen.

Immissionsschutz

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechts fUr die Bauleitpla-
nung ist § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), wonach die fUr eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen FlGchen einander so zuzuordnen sind, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedUrftige Gebie-
te soweit wie mdéglich vermieden werden.

Mit nennenswerten Immissionen, die sich auf die geplanten Mischgebiete und
Sondergebiete gesundheitsgefdhrdend auswirken kénnen, ist grundsdtzlich
nicht zu rechnen.

Das Gewerbegebiet wurde auf mischgebietfstypische Emissionen gem. Bei-
blatt 1 zu DIN 18005 eingeschrénkt. In westlicher Nachbarschaft befindet sich
in ca. 380 m Entfernung zum Sondergebiet Ferienhausgebiet und Zeltplatz das
Industrie- und Gewerbegebiet Buroer Feld (B-Plan ,,Gewerbegebiet Buroer
Feld"). Die hierin 6stlich gelegenen Baugebiete in Form von Industriegebieten
wurden durch die Festsetzung von zuldssigen Nutzungen, gem. Abstandserlass
NRW (RdErl. Des Ministers fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom
21.03.1990 (SMBI. NW 283), eingeschrénkt. Diverse Betriebsformen der Ab-
standsklassen | bis V kommen somit auf diesem Geldnde nicht in Frage. Hier-
mit im Zusammenhang ergibt sich eine Unschddlichkeit der im o. g. Abstand
zueinander stehenden Nutzungen.
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Ahnlich verhdlt es sich mit der Firma WS Coswiger Wellpappe und Papierver-
arbeitung GmbH auf dem Flurstick 480 an der B 187 — RoBlauer StraBe. Auch
von dieser nach § 12 BImSchG genehmigten bauliche Anlage gehen keine
for die angrenzenden Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
schadlichen Umwelteinwirkungen aus. Dieses wurde in mehrfachen Messrei-
hen in der Vergangenheit bestatigt. Darlber hinaus wurde anlésslich der Pro-
fung der Genehmigungsbedurftigkeit der Produktfionserweiterung 1998 vom
Staatlichen Amt fur Umweltschuiz Dessau / Wittenberg entschieden, dass kei-
ne Notwendigkeit der FUhrung eines Genehmigungsverfahrens nach § 16
BlImschG besteht.

Ferner befindet sich derzeit ein Antrag auf Ausweisung einer Wasserskistrecke
auf der BundeswasserstraBe Elbe im Bereich Coswig (Anhalt), zwischen Elbe-
km 238,00 und Elbe-km 239,00 im Verfahren. Diese Wasserskistrecke soll das
wassersportliche Angebot der Marina komplettieren und gleichzeitig ein Al-
leinstellungsmerkmal mit Blick auf die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
der Marina wie auch angrenzender Nutzungsarten darstellen. Entsprechend
den Vorstellungen der Stadt Coswig zum Betreiberkonzept der Nutzungen in
den Sondergebieten ist vorgesehen, den Betrieb des Wassersport- und Cam-
pingplatzgebietes und des Ferienhausgebietes sowie der Wasserskistrecke in
die Hand ein und desselben Betreibers zu geben. Diese Form der Vermarktung
sichert aus Sicht der Stadt Coswig ein hohes MaB an Nutzungsvertréglichkeit
untereinander und ist geeignet, einvernehmlich mit den gerduschbezogenen
Begleitumstéinden der zul&ssigen wassersportlichen Nutzungen umzugehen.
Hier besteht insbesondere die Mdglichkeit der Festlegung von Betriebszeiten
fOr die Wasserskistrecke, so sich dies aus etwaigen RuhebedUrfnissen oder der
landschaftsréumlichen Situation erforderlich macht (s. u.). DarUber hinaus be-
finden sich in der Ndhe keine stérenden gewerblichen Einrichtungen oder
landwirtschaftlich tatige Betriebe.

Hinsichtlich des Immissionsschutzes ist darauf hinzuweisen, dass sich die Son-
dergebiete "MARINA" und "Wassersport- und Campingplatzgebiet” sowie ,,Fe-
rienhausgebiet” in unmittelbarer Nachbarschaft zum Biosphdrenreservat "Mitt-
lere Elbe" befinden, welches seine Begrenzung im uferseitigen GrundstUcks-
verlauf der Elbe besitzt. Die Entwicklung der Sondergebiete in Randlage des
Biosphdrenreservates respektive FFH-Gebietes erfordern es, auch hier |&Grmin-
tensive Aktivitaten auf ein MindestmaB zu beschrdnken. Da die Stadt Coswig
(Anhalt) jedoch davon ausgeht, dass durch die Zweckbestimmung der Son-
dergebiete keine l&rmbeeinflussenden Akfivitdten mit konstanter Regelma-
Bigkeit zu verzeichnen sind, geht sie davon aus, dass dem SchutzbedUrfnis des
sudlich angrenzenden Naturraumes in ad&dquater Form entsprochen werden
kann.

Die RoBlauer StraBe (B 187) besitzt von den erschlieBungsnotwendigen Stra-
Benrdumen im Plangebiet sicherlich die hochste verkehrliche Frequentierung.
In diesem Bereich wird, unabhéngig von der beabsichtigten Errichtung eines
Verbrauchermarktes einschlieBlich der entsprechenden Stellplatzanlagen, bei
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der Integration anteiliger Wohnnutzungen empfohlen, passive Schallschutz-
maBnahmen gemdB DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" an den neu zu er-
richtenden baulichen Anlagen vorzusehen. Als passive (bauliche) Larm-
schutzmaBnahmen kommen einerseits eine enfsprechende Grundrissgestal-
tung, (z. B. Anordnung nicht schutzwUrdiger R&ume an denen der RoBlauer
StraBe zugewandten Gebdudeseite), in Frage, andererseits kbnnen schutz-
wirdige RGume durch Ldrmschutzfenster zusétzlich gegen AuBenldrm ge-
schitzt werden. Hierbei handelt es sich allerdings lediglich um einen Beitrag
zur zus@tzlichen Verbesserung der Wohnruhe und keine Forderung zur Einhal-
tung der fUr Mischgebiete anwendbaren Grenzwerte der 16. BImSchV. Daru-
ber hinaus befinden sich die ruhebedurftigen Sondergebietsfl&ichen im sudli-
chen Teil des Plangebietes in einem Abstand von 200 — 350 m zu RoBlauer
StraBe. Unter Zugrundelegung einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsstar-
ke auf der B 187 von 12.000 KFZ und einem LKW-Anteil von 20% wird der Orien-
tierungswert tagsUber sicher eingehalten, nachts in etwa erreicht. Durch den
Bau der Ortsumfahrung B 187 Coswig wird sich die Verkehrsl@rmbelastung im
Plangebiet merklich verbessern.

Der Abtransport der Abbruchmassen im Zuge der Baufreimachung des Ge-
ldndes der ehemaligen Farbenwerke Coswig bzw. im Bereich des zu entwi-
ckelnden ,Wassersport- und Campingplatzgebietes” sowie des ,,Ferienhaus-
gebietes” sollte hinsichtlich der zu- und abflieBenden Verkehre der Transport-
fahrzeuge nicht Uber die ElbstraBe/HafenstraBe, sondern alternativ Uber die
ehemalige Industriefldche westlich des Ziekoer Bachs erfolgen.

Denkmalschutz

Im Plangeltungsbereich befindet sich ein Einzeldenkmal. Hierbei handelt es
sich um das ehemalige Hafenmeisterhaus ElbstraBe 22, des kleinen Elbehafens
zu Coswig (Anhalt). Das Gebdude wurde um 1910 als Dienst- und Wohnsitz
des Hafenmeisters im Bereich des kleinen Elbehafens errichtet.

Das Gebdude besitzt in seiner Formensprache Merkmale des neobarocken
Jugendstils und wurde in grundsolider Klinkerbauweise errichtet. Durch seine
exponierte Lage besitzt es eine bestimmende Wirkung im Bereich des Elbufers.
DarUber hinaus ist es ein Dokument fUr die fr0here Nutzung des Coswiger El-
behafens als Umschlagplatz von HandelsgUtern.

Das Denkmalobjekt erhdlt im Bebauungsplan die entsprechende Signatur.
Auf Grund seiner Lage oberhalb des hochwassergefdhrdeten ‘Bereiches
(hochwasserfreie Lage) ist eine Nachnutzung im Sinne der Zweckbestimmung
des Sondergebietes "MARINA", ggf. in Verbindung mit dem Sondergebiet
"Wassersport- und Campingplatzgebiet" mdglich.

Das gesamte Gelénde jenseits des Hochufers der Elbe ist in ur- und frlhge-
schichtlicher Zeit immer wieder durch den Menschen besiedelt worden. Wie
durch Untersuchungen der letzten Jahre nachgewiesen wurde, sind sowohl
Siedlungen als auch die dazugehérigen Grdberfelder, meist in Form von Ur-
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nengrdberfeldern, angelegt worden. Die hohe arch&ologische Relevanz der
Gesamtsituation wird noch verstérkt in den Bereichen, wo B&che aus dem
Fldming kommend das Hochufer erreichen. Aus diesem Grund ist davon aus-
zugehen, dass das betroffene Geldnde durch die urgeschichtliche Besiedlung
erfasst wurde, so dass damit zu rechnen ist, dass bei der Realisierung von Vor-
haben archdologische Funde und Befunde zu Tage treten werden. Aus die-
sem Grunde bedUrfen alle Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen im Geldnde
einer denkmalrechtlichen Genehmigung seitens der zustdndigen Denkmal-
schutzbehorde, die mit Nebenbestimmungen zur Absicherung von arch&olo-
gischen Dokumentationen versehen werden kann.

Altlasten, Ablagerungen

Im Geltungsbereich, stdlich angrenzend an die ElbstraBe, befinden sich de-
vastierte Teilareale der ehemaligen Farbenwerke Coswig (Anhalt). Die Regist-
rierung dieser Altlastenverdachtsfléiche ist im Altlastenkataster des Landkreises
Anhalt-Zerbst unter Kennziffer 15 151 009 55 118 erfolgt. Die hier festgestellte,
hochgradige Verunreinigung des Bodens als auch von Teilen der Geb&ude-
substanz mit Schadstoffen ist vor Vollzug des Bebauungsplanes in der Form zu
beseitigen, wie es fUr eine plankonforme Nachnutzung in festgesetzter Art er-
forderlich ist. Separat durch die Stadt Coswig (Anhalt) vorgelegte Altlastenun-
tersuchungen haben den erforderlichen Sanierungsgrad definiert.

Laut fachtechnischer Stellungnahme des ehemaligen Regierungsprdsidiums
Dessau wurde fUr die Gebdude "eine exirem starke Kontamination des Maurer-
werkes nachgewiesen”. Das heiBt, die Gebdudesubstanz war durchgehend mit
Chrom belastet und musste einschlieBlich der Fundamente, unter Beachtung
entsprechender Sicherheitsvorkehrungen, komplett abgerissen werden. In Teilen
des Bodens wurden Chromgehalte Gber den zul@ssigen Werten nachgewiesen,
welche einen Bodenaushub erforderlich machten. Dadurch wird nunmehr
auch das weitere Eindringen dieser Schadstoffe in das Grundwasser verhindert.

"Die Schwermetallbelastungen (insbesondere Chrom) in Boden und Grundwas-
ser, resultierend aus der Zeit der Nutzung des Areals durch die Farbenfabrik
Coswig, stehen der beabsichtigten Nutzung nicht grundsétzlich entgegen. Dies
lieB sich unter Beachtung der oben angefUhrten MaBnahmen am Boden und
dem Sediment des Ziekoer Baches mit vertretbarem Aufwand umsetzen. MaB-
geblicher Gefahrdungspfad fir den Standort ist der direkte Kontakt "Boden —
Mensch". Die Festlegung expliziter Sanierungszielwerte ist nicht erforderlich und
auch nicht praktikabel. Vielmehr sollte fUr den Standort als Sanierungsziel defi-
niert werden, dass eine Gefdhrdung des Menschen Uber den Direktkontakt mit
kontaminiertemm Boden ausgeschlossen werden muss. Dieses Sanierungsziel
konnte sowohl mit dem Dekontaminationsansatz (Austausch belasteter Boden-
bereiche), als auch dem Sicherungsansatz (Abdeckung belasteter Bodenbe-
reiche) erreicht werden.

Weitere Bodenuntersuchungen werden nicht erforderlich. Die vorliegenden Er-
gebnisse ermbglichen eine Ausfihrungs- und Genehmigungsplanung.

53



Im Ergebnis der Bodensanierung wurde am Standort nicht zuletzt in Verbindung
mit dem RUckbau der kontaminierten Geb&udesubstanz eine erhebliche Entlas-
tungen fUr die SchutzgUter Boden und Grundwasser erzielt. AuBerdem erfolgt
keine Inanspruchnahme neuer FiGdchen. Insofern ist die Revitalisierung der FI&-
chen der ehemaligen Farbenwerke Coswig auch aus ékologischer Sicht positiv
ZU werten'2,

FUr den im Rahmen des 2. Entwurfes des Bebauungsplanes einbezogenen Tell
des Plangeltungsbereiches wurde erneut eine Risikobewertung und Ermittlung
der Handlungserfordernisse fur das FlurstGck 581/2 durchgefthrt.

»Im Ergebnis der Unterlagenrecherche und der Ortsbegehung vom 07.10.05 er-
geben sich keine Anhaltspunkte fUr einen Altlastenverdacht im Bereich des Flur-
stUckes 581/2. Auf Grund der Entstehungs- und Nufzungsgeschichte der Auf-
schUttung sind zus&tzliche Untersuchungen nicht notwendig.

Im Bereich der ehemaligen Boticherei sowie der ehemaligen Gartenhd&user
muss mit Fundamenten gerechnet werden. Auf die wilden Abfallablagerungen
im B&schungsbereich wurde bereits hingewiesen."3

Somit wurden keine Hinweise im betrachteten Gebiet auf die Ablagerung von
Produktionsrickstnden oder Industrieabfdllen gefunden.

Die Beseitigung der Altlasten aus der gewerblich-industriellen Vornutzung des
Geldndes vollzog sich parallel zum laufenden Bebauungsplanverfahren.

Weitere Altlastenfldchen nordlich der ElbstraBe sind nicht bekannt. FOr den Be-
darfsfall wird an dieser Stelle auf die Einsehbarkeit des Altlastenkatasters im Um-
weltamt des Landkreises Anhalt-Zerbst verwiesen.

Baugrund+

Im Bereich des Mischgebietes sUdlich der B 187 (RoBlauer StraBe) wurden in
der Vergangenheit GeldndeauffUllungen mit unterschiedlichen anthropoge-
nen Material- bzw. Bodensubstraten vorgenommen. Die anstehenden Auffil-
lungen besitzen nur eine geringe Tragfdhigkeit, so dass sich tragfahigkeitsver-
bessernde MaBnahmen erforderlich machen.

2 Zitat: Ableitung von Handlungserfordernissen fUr Fiichen der ehemaligen Farbenfabrik Cos-
wig (Anhalt) — Zusammenfassung, BFUB — Gesellschaft fir Umweltberatung und Projektmana-
gement mbH, Leipzig, Januar 2004

3 Zitat: Risikobewertung und Ermittlung der Handlungserfordernisse fUr das Flurstick 581/2 (Teil-
fldiche der ehemaligen Papierfabrik Coswig) und angrenzende FlurstUcke — Untergrundver-
hdltnisse / Handlungsempfehlung unter BerUcksichtigung der durch die Stadt Coswig ange-
strebten Standortentwicklung, BFUB — Gesellschaft fir Umweltberatung und Projektmanage-
ment mbH, Leipzig, November 2005

4 Unter Verwendung von AuszUgen aus "Protokoll zu den Baugrund- und Grindungsverhdltnis-
sen (Geotechnischer Bericht nach DIN 4020) — Voruntersuchung — Sven Nehrkorn, Streetz,
15.01.2004
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Die im Liegenden anstehenden mitteldicht gelagerten pleistoz&nen Schmelz-
wassersande zeichnen sich durch eine gute Tragfdhigkeit und geringe Zusam-
mendrUckbarkeit aus.

Bedingt durch die AuffUllungen von feilweise ca. 3,20 m Stérke muss im
Planumsbereich der ZufahrtsstraBe und Verkehrsflichenbefestigungen mit zu-
satzlichen Stabilisierungen durch Brechkorngemisch gerechnet werden, um ein
Verformungsmodul von Evz2 = 45 MN/m? zu erreichen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die AuffUllungsmdchtigkeiten auch
im Bereich der geplanten Bebauung in westlicher Richtung (Ziekoer Bach) zu-
nehmen.

Die GrUndung der Fundamente kann unter Beachtung o. a. Forderungen und
den Festlegungen der DIN 1054 als Flachgrindung auf Streifen-, Einzel- und Plat-
tenfundamenten erfolgen. Angrenzende Bebauung darf durch die neuen Last-
eintfrdge nicht gefdhrdet werden.

Die bei einer Flachgrindung verbleibende Restmdachtigkeit der Auffllung unter
der Fundamentaufstandsfl&che, ist durch rolliges, gut verdichtungsf&higes Ma-
terial auszutauschen.

Im Bereich zu errichtender Parkfldchen sind SonderbaumaBnahmen in Form von
Geogitter und zusdtzlichen Schotterstabilisierungen einzuplanen. Es ist davon
auszugehen, dass sich von der BundesstraBe B 187 40 — 60 m in sudliche Rich-
tung BodenaustauschmaBnahmen von d = 1,20 - 1,50 m ergeben.

Eine Beeinflussung der BaumaBnahme durch unterirdisches Wasser ist wédhrend
der BauausfUhrung bei mittleren Wassersténden nicht zu erwarten. Die dezent-
rale Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers gemdB  ATV-
Arbeitsblatt A 138 ist nach DurchstoBen der Auffillung innerhalb der Schmelz-
wassersande maglich.

FOr die Schmelzwassersande ist ein durchschnittlicher Gebirgsdurchldssigkeits-
wert von ks = 2* 10E-4 m/s als Bemessungswert anzusetzen.

Eine genaue Kenntnis der Zusammensetzung der Ablagerungsbereiche existiert
nicht. Bekannt ist, dass in Teilen auch Ascheablagerungen bzw. Bauschuttverfil-
lungen Gegenstand der Geldndeauffillungen waren. Eine Gefdhrdung for
Menschen besteht im Ergebnis einer angefertigten Bodenanalyse 5 nicht.

Im Bereich der neu hinzutretenden FiGdchen des Plangeltungsbereiches wurden
ferner Untersuchungen an den Untfergrundverhdltnissen durchgefuhrt. Die Be-
wertung der aufgeflliten Bodensituation, insbesondere im Bereich des FlurstU-
ckes 581/2, stellt sich wie folgt dar:

5 PrUfbericht Nr. 100 504, i. A. der REAL Bau Dessau GmbH, ANALYTIK LABOR Dr. Kludas, Des-
sau, 13.07.2004
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»1993 wurden auf dem FlurstUck die Rammkernsondierungen RKS 3-5 bis 5 m
unter Geldndeoberkante abgeteuft. RKS 3 und 4 wurden zu Bodenluftmessstel-
len ausgebaut. Die Schichtenverzeichnisse weisen jeweils eine 0,4 m mdchtige
Mutterbodenschicht und darunter bis zur Endteufe gelbbraunen Sand (RKS 3)
bzw. eine 0,5 m mdchtige braune kiesige Sandschicht, die wiederum bis zur
Endteufe von braunen Sand (RKS 4 und 5) unterlagert wird, aus.

Die Befunde stimmen mit der in Kapitel 3 benannten Entstehungsgeschichte der
Aufschittung Uberein. Wichtig fUr die Bewertung eines méglichen Altlastenrisikos
ist aber vor allem die Tatsache, dass in keiner der RKS anthropogen beeinfluss-
ten bzw. organoleptisch auffdlliges sondern lediglich umgelagertes AuffUllmate-
rial, das als Sand und Kies angesprochen wurde, nachweisbar war.

Das ist ein wesentlicher Unterschied zu allen anderen Sondierungen im Bereich
des Farbenfabrikgeldndes, in denen generell organoleptisch auffdllige Aufful-
lungen erbohrt wurden, deren Mdchtigkeit bis zu 3 m betrug."¢

Vor beabsichtigten BaumaBnahmen wird aus den v. g. Rahmenbedingungen
unbedingt, zur Prifung der Tragf@higkeit des anstehenden Baugrundes, Bau-
grunduntersuchungen empfohlen. Mit zuséizlichen Aufwendungen zur Erzielung
der notwendigen Tragfdhigkeit ist hier im gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes zu rechnen.

1.6 Nachrichtliche Hinweise der Trager offentlicher Belange

- Kampfmittel

Eine Belastung des Geléndes mit Kampfmitteln ist nicht bekannt. Sollten bei der
Redlisierung des Vorhabens Kampfmittel gefunden werden, ist entsprechend
der Gefahrenabwehrverordnung zur VerhUtung von Schéaden durch Kampfmit-
tel (KampfM-GAVO) vom 27. Mai 1995 zu verfahren.

- Polizeidirektion Dessau
Die Genehmigung des Baulasttrdgers des &ffentlichen Verkehrsraumes (Son-
dernutzung) ist bei BaumaBnahmen, die den &ffentlichen Verkehrsraum beein-
tréchtigen, einzuholen.

- Telekom AG

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fUr
die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich ge-
planter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Ober Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir StraBen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten.

6 Zitat: Risikobewertung und Ermittlung der Handlungserfordemisse fur das Flurstock 581/2 (Teil-
flache der ehemaligen Papierfabrik Coswig) und angrenzende Flursticke — Untergrundver-
hdltnisse / Handlungsempfehlung unter Bericksichtigung der durch die Stadt Coswig ange-
strebten Standortentwicklung, BFUB — Gesellschaft fir Umweltberatung und Projektmanage-
ment mbH, Leipzig, November 2005
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Durch die Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

1.7 Erganzende Grinde fiur die Planentscheidung
(wird nach dem Planverfahren erg&nzt)

1.8 Flachenibersicht

6,54 ha 100 %
- Baugebiete

1,11 ha 16,97 %
Mischgebiete

0,45 ha 6.88 %
Gewerbegebiete

1,91 ha 29,20 %
Sondergebiete
- Verkehrsfl&chen

0,45 ha 6,88 %
StraBenverkehrsfldchen, éffentlich

0,07 ha 1,07 %
StraBenverkehrsfl&chen, privat

0,04 ha 0,61 %
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
- Grinfldchen

0,46 ha 7.03 %
Grinfldchen, éffentlich

1,29 ha 19.73 %
GrUnflédchen, privat

0,76 ha 11,63 %
- Wasserfléichen

2. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN FUR DIE DER BE-
BAUUNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

2.1 Die Ausubung des allgemeinen Vorkaufsrechts

Die AusUbung des allgemeinen Vorkaufsrechts fUr GrundstUcke, die als Ver-
kehrsfldchen festgesetzt sind, ist nicht vorgesehen. Die Gemeinde bzw. die
Bundesrepublik Deutschland sind Eigentimer sGmtlicher als Verkehrsfldchen
festgesetzter FiGichen des Plangeltungsbereiches.
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2.2 Die Sicherung des Vorkaufsrechts

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts durch Satzung gem. § 25
BauGB ist nicht beabsichtigt.

2.3 Herstellung offentlicher StraBen, Wege und Grinflachen

Der Ausbau offentlicher StraBen im Plangebiet ist entsprechend den Erschlie-
Bungsnotwendigkeit beabsichtigt. Im Bereich der BundesstraBe 187 wird es
eine Aufweitungslésung in das sUdlich angrenzende Mischgebiet hinein ge-
ben. Der Plangeltungsbereich tragt in seinem noérdlichen Verlauf diesem Um-
stand Rechnung. Im Bereich der ElbstraBe und der Wassersport- und Cam-
pingplatzanbindung wird mit dem Anliegercharakter entsprechenden Aus-
bauparametern den Nutzungsanforderungen an den StraBenraum Rechnung
getragen. Ferner ist der Ausbau der Wegeverbindungen bzw. der Mischver-
kehrsfldche im Plangebiet durch die Stadt Coswig (Anhalt) vorgesehen. Do-
bei werden offentliche Fordermittel berlGcksichtigt. Der Ausbau der
Fahrbahnaufweitung, des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zu Gunsten der
Allgemeinheit sowie sonstiger, baugebietserschlieBender Zufahrtswege (ein-
schlieBlich Wassersport- und CampingplatzerschlieBungsstraBe) erfolgt durch
einen Investor (ErschlieBungstréger) (bereits abgeschlossen). Ausgenommen
hiervon ist die ErschlieBung des Sondergebietes "Marina”, welche die Stadt
Coswig (Anhalt) Gbernimmt.

2.4 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 Enteignung in Betracht,
wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist. Die Stadt Coswig (An-
halt) strebt vertragliche Regelungen im Rahmen der Bodenordnung zur Neu-
aufteilung des Plangebietes an.

Anmerkung:
Innerhalb des Plangebietes existieren zahlreiche FlurstOcke ohne Nutzungsge-

genstand (bspw. Umverlegung des Rosenbaches ohne Anderung des Katas-
ters 0. &.). Vorhabentrdger im Plangebiet sollten vor Einleitung bauordnungs-
rechtlicher Genehmigungsverfahren durch Vereinigungen der Grundsticke
bzw. Zusammenlegungen (Verschmelzungen) bodenordnend entsprechend
der neu angestrebten Eigentumssituationen t&tig werden.

3. DER STADT COSWIG (ANHALT) VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

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

StraBen- und WegebaumaBnahmen
(incl. Vermessung, Beleuchtung),
Herstellung Feuerwehrzufahrt ca. 155.000,00 Euro
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BepflanzungsmaBnahmen
(incl. Ausgleichspflanzung) ca. 72.300,00 Euro

Die ErschlieBungsmaBnahmen sind gemd&B BauGB in Verbindung mit der je-
weiligen geltenden Fassung der Satzung der Stadt Coswig (Anhalt) Uber die
Erhebung des ErschlieBungsbeitrages anteilig beitragsféhig. Dabei Ubernimmt
die Stadt Coswig (Anhalt) bzw. ein treuh&nderisch agierender ErschlieBungs-
tréger mindestens 10% des beitragsfdhigen ErschlieBungsaufwandes.

4. MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANES

FOr die ErschlieBung der Baugebiete wird die Ergdnzung des StraBen- und
Wegenetzes der Stadt Coswig (Anhalt) nur in geringem Umfang erforderlich.
Es handelt sich Uberwiegend um die im Kapitel ,,Verkehrsfldchen/Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte” benannten Bereiche sowie die Wegeverbindungen in-
nerhalb der festgesetzten Grinfladchen.

Die erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen sind vorrangig durchzufUhren.
Der Anschluss an das Abwassernetz ist zu erweitern.

Die Stadt Coswig (Anhalt) verfigt Uber ein eigenes Abwasserentsorgungssys-
tem einschlieBlich Kidranlage. Diese Anlagen sind bedarfsgerecht ausgelegt,
so dass der Plangeltungsbereich ordnungsgemdB nach seiner Neustrukturie-
rung entsorgt werden kann.

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

5. FINANZIERUNG DER VORGESEHENEN MASSNAHMEN

Der Ausbau der im Plan festgesetzten Verkehrsfldchen bzw. Verkehrsfldchen
besonderer Zweckbestimmung (ausgenommen die Fahrbahnaufweitung auf
der B 187 und der CampingplatzerschlieBungsstraBe) sowie der benannten
Wegeverbindungen im Bereich der Grinfladchen sowie weiterer, im Sonstigen
Sondergebiet MARINA anzulegender Wegeverbindungen im Zuge der beab-
sichtigten Anlage einer Uferpromenade (unter 3. nicht berUcksichtigt!), wird
durch die Stadt Coswig (Anhalt) unter Zuhilfenahme von Férdermitteln vorge-
nommen. Sie wird die MaBnahmen finanzieren. Die Kosten werden nach dem
geltenden ErschlieBungsrecht verteilt.

Die weitere Finanzierung der vorstehend nicht benannten MaBnahmen stellt
die Stadt Coswig (Anhalt) Gber den Abschluss von stédtebaulichen Vertrdgen
(z. B. externer Ausgleich) und DurchfUhrungs- bzw. ErschlieBungsvertrdgen mit
Privatinvestoren sicher.
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Die hierbei voraussichtlich zu erwartenden Kosten betragen fUr

StraBen- und WegebaumaBnahmen 111.000,00 Euro
(incl. Vermessung, Beleuchtung)
BepflanzungsmaBnahmen 70.000,00 Euro

(incl. AusgleichsmaBnahmen)
6. VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 15 "Elbeblick" hat mit der Untersu-
chung der Umweltrelevanz (Umweltbericht) als deren Bestandteil und dem
Landschaftspflegerischen Begleitplan mit den zugehdrigen BeiplGnen, gem.
§ 3 (2) BauGB,

vom 27.12.2005 bis 30.01.2006 offentlich ausgelegen.
Sie wurde unter Behandlung/BerUcksichtigung der zu dem Bauleitplanverfah-

ren eingegangenen Anregungen in der Sitzung am 02.03.2006 durch den
Stadtrat der Stadt Coswig (Anhalt) als Begrindung gebilligt.

Coswig (Anhalt), den ......eeeeeeirieiiiinnes

..............................................

(BUrgermeisterin)

Anhang: - Kartendarstellung der "Streichlinie der Buhnen im Bereich des Sportboot-

anlegers, Grundlage: WSA Dresden, 03.12.2003

- Auszug aus: Offentlich rechtlicher Vertrag zwischen Landesanstalt fur Alf-
lastenfreistellung und der REAL Bau Dessau GmbH und dem Landkreis
Anhalt-Zerbst

- IZusammenfassung der Ableitung von Handlungserfordernissen fur Fidchen
der ehemaligen Farbenwerke Coswig (Anhalt), enfsprechend der aktuell
vorgesehenen Nutzungen, ausgehend von der aktuellen Kontaminations-
situation, Leipzig, Januar 2004

- Risikobewertung und Handlungserfordernisse fUr das FlurstUck 581/2 (Teil-
flache der ehemaligen Farbenfabrik Coswig) und angrenzende FlurstU-
cke, Leipzig, November 2005
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