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0. VORBEMERKUNGEN

Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf der Grundlage der von der Stadt
Coswig (Anhalt) am 29.06.2006 in Kraft gesetfzten Bebauungsplansatzung und
besitzt als wesentlichen Gegenstand die Planung der r&umlichen Erweiterung
des festgesetzten Mischgebietes nérdlich der ElbstraBe. Dabei geht es insbe-
sondere um die Abrundung der bebaubaren Grundsticksfldchen entspre-
chend des tatséchlichen Bedarfs und damit die Anpassung des Bebauungs-
planes an aktuelle Markterfordernisse. Damit strebt die Stadt Coswig (Anhalt)
die zeitgemdBe Aktualisierung ihrer Bebauungsplanung fUr den in Rede ste-
henden Anderungsbereich an, bericksichtigt neu hinzugekommene Erforder-
nisse und schafft hierfUr die Vollzugsvoraussetzungen auf den gegenwdrtigen
Rechtsgrundlagen.

Durch die Erweiterung eines Baugebietes (Mischgebiet) im vorliegenden An-
derungsbereich werden die Grundzige der staddtebaulichen Planung berUhrt.
Damit wird das Planverfahren zur 1. Anderung als Regelverfahren durchge-
fGhrt.

1. ALLGEMEINES ZUR PLANAUFSTELLUNG

Die Stadt Coswig (Anhalt) ist kreisangehoérige Stadt des Landkreises Witten-
berg. Sie ist gemdaB dem Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) vom 11.03.2011 und dem Regionalen Ent-
wicklungsplan  Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP  A-B-W), in Kraft seit
24.12.2006, Grundzentrum.

Im Landesentwicklungsplan fUr das Land Sachsen-Anhalt (LEP 2010) ist der zu
betrachtende Planungsraum als I@ndlicher Raum ausgewiesen. Ziel der
Raumordnung ist es, zur Schaffung gleichwertiger Lebensbedingungen das
System zentraler Orte weiter zu entwickeln (REP A-B-W Ziff. 5.2. Z). Die zentralen
Orte sollen als Versorgungskerne Uber den eigenen &rtlichen Bedarf hinaus
soziale, wissenschaftliche, kulturelle und wirtschaftliche Aufgaben fUr die Be-
volkerung ihres Verpflichtungsbereiches Ubernehmen. In klarer Ausrichtung
wird die Konzentration von Siedlungstdtigkeit in den zentralen Orten ange-
strebt. Der Wiedernutzbarmachung bzw. Nachnutzung brachgefallener bzw.
fehlgenutzter Siedlungsfléichen, wie im vorliegenden Anderungsbereich, ist
der Vorrang vor der Inanspruchnahme von bisher unbeeinflussten Freifldchen
zu geben. So steht der vorliegende Bebauungsplan in der Fassung der 1. An-
derung in Einklang mit den Zielsetzungen der Raumordnung, die Wohnraum-
versorgung der Bevolkerung im Bereich der zentralen Orte des I&ndlichen
Raumes zu konzentrieren.

Aus diesen Erw&gungen heraus wurde durch den Stadirat der Stadt Coswig
(Anhalt) am 23.06.2011 der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 15 "Elbeblick" gefasst.
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Die Stadt Coswig (Anhalt) ist in das klassifizierte StraBennetz eingebunden.
U. a. fUhren die BundesstraBen B 187 RoBlau — Wittenberg — Jessen — Landes-
grenze sowie die B 107 Wiesenburg - Coswig (Anhalt) — Grafenhainichen —
Landesgrenze bei Bad DUben mit stédtischem Kreuzungspunkt durch die
Stadt.

Der Anschluss an das Eisenbahnnetz ist vorhanden und mit dem Bahnhof
dementsprechend erschlossen.

In der Stadt Coswig (Anhalt) hatten zum 30.06.2010 13.402' Einwohner ihren
Haupt- bzw. Nebenwohnsitz. Damit ist die Stadt Coswig (Anhalt) nach der
Kreisstadt Wittenberg die zweitgroBte Stadt des Landkreises.

2. BEGRUNDUNG
2.1 Entwicklung des Planes, Rechislage

Die im Regelfall im Baugesetzbuch vorgeschriebene Entwicklung des Bebau-
ungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan kann in der Stadt Coswig (Anhali)
noch nicht vollstdndig zur Anwendung kommen. Der Fi&ichennutzungsplan der
Einheitsgemeinde Coswig (Anhalt) wird gegenwdrtig im Rahmen der Planungs-
phase Vorentwurf bearbeitet und besitzt demzufolge noch keine entsprechen-
de Planreife, den vorliegenden Planungsgegenstand der 1. Anderung hieraus
entwickeln zu kdnnen. Eine grundlegende und mit hinreichender Sicherheit alb-
leitbare stddtebauliche Entwicklung wird jedoch auf Grund des rechtskraftigen
Bebauungsplanes, welcher Eingang in die zu erarbeitende Fldchennutzungs-
planung finden wird, als gesichert angesehen.

Ebenso wird gegenwdrtig das Stadtentwicklungskonzept mit einer Expertise im
Hinblick auf den Entwicklungsschwerpunkt Wohnen fortgeschrieben und mit
dieser Fortschreibung Eingang in den Fldchennutzungsplan finden.

Somit ist die 1. Anderung des Bebauungsplanes als vorzeitiger Bebauungsplan
gemdB § 8 Abs. 4 BauGB einzuordnen und wird dementsprechend fUr die Stadt
Coswig (Anhalt) aufgestellt, da er fir die geordnete stGdtebauliche Entwicklung
erforderlich ist und der beabsichtigten Plandarstellung im FiGchennutzungsplan
nicht entgegenstehen wird.

Die FischengréBe des Geltungsbereiches der 1. Anderung betréigt rund 0,11 ha.

Die Raumbedeutsamkeit der Planung i. S. v. raumbeeinflussend oder raumbe-
anspruchend ist nicht gegeben.

I Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
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2.2 Notwendigkeit der Plandnderung / Ziele, Zwecke und Auswirkungen
des Bebauungsplanes

Die 1. Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes wird erforderlich, um
dem im Geltungsbereich befindlichen Teilgebiet die Mdglichkeit einer erwei-
terten mischgebietsaddquaten Entwicklung zu geben. Der vorliegende Ande-
rungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 1,68 % der Gesamtflche des
Ursprungsbebauungsplanes.

Die bisherigen Festsetzungen bleiben fir die im Anderungsbereich vorgese-
hene Bebauung erhalten, womit die gewachsene bzw. durch den rechtskréf-
tigen Bebauungsplan vorgegebene bauliche Struktur lediglich ergénzt wird
und im Sinne einer Ortsabrundung eine entsprechende Anpassung erhdlt.
Damit geht es im vorliegenden Bereich nicht um die Definition eines neuen
MaBstabes zur stddtebaulichen Entwicklung (keine Raumbedeutsamkeit),
sondern lediglich um eine nachfragegerechte r&umliche Anpassung eines
Baugebietes im Bebauungsplankontext.

Das umfassende AusfUhren weiterer Grinde fUr die Erforderlichkeit bzw. auch
Dringlichkeit der Bebauungsplanung kann entfallen, da es sich bei vorliegen-
dem Bebauungsplan um die Anderung einer bereits rechtskréftigen Bebau-
ungsplansatzung gemdaB § 8 (4) BauGB handelt. Dennoch sei in vorstehen-
dem Sinne angemerkt, dass die o. g. erweiterte mischgebietsaddquate Ent-
wicklung durch ein konkret beabsichtigtes Investitionsvorhaben hervorgerufen
wird, welches an die Stadt Coswig (Anhalt) herangetragen wurde. Ein Abwar-
ten der Rechtswirksamkeit des Fl&ichennutzungsplanes wirde die Investition
gefdhrden und die konsequent durch die Stadt Coswig (Anhalt) beabsichtig-
te Konzentration der Siedlungstatigkeit im Bereich der Kernstadt (des Grund-
zentrums) deutlich erschweren. Zudem ergreift die Stadt Coswig (Anhalt) die
Chance im in Rede stehenden Anderungsbereich einen angemessenen und
einer geordneten std@dtebaulichen Entwicklung dienenden baulichen Ab-
schluss ihres Siedlungsgebietes zu erlangen.

Die Kleinteiligkeit der neuen Fldchenfestsetzungen im Rahmen der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Elbeblick" bezieht sich auf die Grundsatze
zur Eigenentwicklung der Stadt Coswig (Anhalt). Der Zersiedelung des Frei-
raums und der Bildung von Splittersiedlungen wird infolge der FortfGhrung der
bestehenden Baugebiete entgegen gewirkt. So wird im Rahmen der vorlie-
genden 1. Anderung des Bebauungsplanes funktional, wie gestalterisch ein
bodenrechtlich vertrégliches Angebot durch die Stadt Coswig (Anhalt) pla-
nungsrechtlich unterbreitet.

AnderungsiUbersicht zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Elbeblick",
Stadt Coswig (Anhalt)

bisheriger Planungsgegenstand ’gec’jnden‘er Planungsgegenstand

anteilig Mischgebiet mit Festsetzungs-
gegenstand MI/06/ll/o, ergdnzt um

private Grinfl&che mit der Zweckbe-
stimmung "Gringurtel"
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bisheriger Planungsgegenstand

gednderter Planungsgegenstand

zu erhaltender Baum

Umgrenzung von Fldchen fur MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und

festgesetzte  Uberbaubare Grund-
stUcksfldchen mittels Bauli-
nie/Baugrenze und verbleibende

nicht Uberbaubare GrundstUcksfld-
chen

Entfall auf Grund Fehldarstellung
Reduzierung der Fladche fUr MaBnah-

men zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft Landschaft
entsprechend der std@dtebaulichen

rGumlicher Geltungsbereich der Plo- €
Zielstellung der 1. Anderung festgelegt

nung

ergéinzt um Uberschreitungsmoglich-
keit fir neu zu errichtende bauliche
Anlagen um 1,00 m im Bereich des
1. Vollgeschosses

textliche Festsetzung Ziff. 17

gedndert entsprechend den gedn-
derten EingriffstatbestGnden

textliche Festsetzung Ziff. 24

23 Gebietsabgrenzung, Bericksichtigung angrenzender Planungen

Das ca. 0,11 ha groBe Plangebiet der 1. Anderung liegt am nordwestlichen
Ende der ElbstraBe im Bereich der Gemarkung Coswig, sUdlich begrenzt
durch die ElbstraBe, westlich begrenzt durch den Gewdsserschonstreifen des
Ziekoer Bachs, nordlich und &stlich begrenzt durch Teile des Flursticks 712, Flur
19, Gemarkung Coswig.

Weitere stddtebauliche Planungen in unmittelbarer Nachbarschaft des Gel-
tungsbereiches bestehen nicht. Die genaue Abgrenzung des Geltungsberei-
ches der 1. Anderung ist auf der Bebauungsplanzeichnung ersichtlich.

3. PLANINHALTE

3.1 Umweltbericht

3.1.1  Auswirkungen der Planung

Durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Elbeblick”
werden auf einer Teilfldche des Gesamtgeltungsbereiches neue Baufldchen
bzw. im Vergleich zum Rechtsplan gednderte Inhalte festgesetzt. Damit ein-
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hergehen auch Auswirkungen auf die UmweltschutzgUter sowie den Natur-
haushalt, die Gber den Rahmen der bisherigen Planung hinausgehen.

Bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan werden Umweltauswirkun-
gen spdtestens bei der Umsetzung des Vorhabens zu erwartenden sein, die
Uberwiegend auch der Eingriffsdefinition i. S. d. BNatSchG entsprechen. Daher
wurde zum Rechtplan ein landschaftspflegerischer Begleitplan erstellt, der
neben der Prognose der wahrscheinlichen Beeintréchtigungen der Funktions-
und Leistungsféhigkeit der Schutzgiter des Naturhaushaltes insbesondere
auch die mégliche Vermeidung oder Minimierung von Eingriffen sowie geeig-
nete KompensationsmaBnahmen fir unvermeidbare Beeintrdchtigungen zum
Betrachtungsgegenstand hatte.

Der Plangeltungsbereich wurde im Ursprungsbebauungsplan in zwei Abschnit-
ten in zeitlicher Folge beplant, fir beide Bereiche wurde jeweils eine separate
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung mit anschlieBender Zuordnung interner sowie
externer Fldchen fUr KompensationsmaBnahmen durchgefthrt und entspre-
chend im Rechtsplan festgesetzt. Damit konnten die Eingriffe in den Natur-
haushalt sowie die Umweltauswirkungen bauleitplanerisch bewdltigt werden.

Der Umfang des hiesigen 1. Anderungsverfahrens ist mit 0,11 ha réumlich ge-
ring und auch inhaltlich bzgl. der vorgesehenen neuen Nutzungen der in Re-
de stehenden Fl&chen for den Gesamtgeltungsbereich erkennbar nicht von
bedeutender Rolle. Erhebliche zusatzliche negative Umweltauswirkungen,
respektive Beeintréichtigungen des Naturhaushaltes auf das Plangebiet insge-
samt, werden durch die 1. Anderung nicht ausgelost. Jedoch finden im Zuge
der Umsetzung Eingriffe in Natur und Landschaft statt, die nicht durch die be-
reits zuléissigen Eingriffe des bestehenden rechtkréftigen Bebauungsplans
"abgedeckt” sind.

In erster Linie ist hier die Ermdglichung einer ergdnzenden Bebauung im dar-
gestellten Mischgebiet und damit einher gehend die VergréBerung BauflGche
insgesamt zu nennen. Das bisher zul&ssige Ml und damit auch die bebaubare
Fidiche werden nach Westen in Richtung Ziekoer Bach ausgedehnt, womit ein
Teil der bis dato dort festgesetzten Grinflache verloren geht.

Damit sind Beeintréichtigungen insbesondere der Schutzgiter Boden, Boden-
wasserhaushalt und durch den Ausfall der Lebensraumfunktion der betroffe-
nen Fldche (Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften) zu erwarten. Wei-
terhin denkbar sind Eingriffe in den vorhandenen Baumbestand; insofern
Baumfdllungen durchgefUhrt werden sollen, sind diese nach MaBgabe der
Baumschutzsatzung der Stadt Coswig (Elbe) je nach GréBe und Art genehmi-
gungspflichtig und i. d. R. mit Auflagen zum Ersatz verbunden.

In Anbetracht der geringen Ausdehnung der zusdtzlich ermdéglichten Bebau-
ung werden fUr die Ubrigen SchutzgUter keine erheblichen zus&tzlichen Beein-
tréchtigungen erwartet.
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Die in der Ndhe des Geltungsbereichs befindlichen Schutzgebiete sind er-
kennbar nicht von der Planung betroffen. Uber den hiesigen Vorhabenbe-
reich hinaus gehende dauerhafte nachteilige Umweltauswirkungen auf die
dort zu schiUtzenden Arten und Lebensrdume werden nicht erwartet. Unbe-
nommen davon ist das Vorhaben ggf. hinsichtlich der Vereinbarkeit mit den
unmittelbar geltenden Artenschutzbestimmungen des BNatSchG zu profen. Zu
berUcksichtigen sind die streng geschitzten Arten der Bundesartenschutzver-
ordnung sowie die besonders geschUtzten Arten des europdischen Arten-
schutzes aus der FFH-Richtlinie und der EU-Vogelschutzrichtlinie. Sp&testens vor
Baubeginn muss sichergestellt werden, dass ggf. vorhandene streng oder be-
sonders geschUtzte Arten nicht betroffen sind oder zu inrem Schutz geeignete
MaBnahmen durchgefUhrt werden. Bisher liegen keine Hinweise zum Vor-
kommen entsprechender Arten vor.

3.2 Landschaftspflege und Grinordnung

Bereits zum rechtskraftigen Bebauungsplan wurde durch die Stadt Coswig
(Anhalt) parallel zum Bebauungsplanverfahren ein landschaftspflegerischer
Begleitplan — LBP - erstellt, der die wahrscheinlichen Umweltauswirkungen der
Planung sowie die mit der Umsetzung des Vorhabens zu erwartenden Beein-
trchtigungen der Funktions- und Leistungsfahigkeit der SchutzgUter des Na-
turhaushaltes zum Betrachtungsgegenstand hatte. Neben der Bilanzierung
der zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt und der sonstigen wahr-
scheinlichen Umweltauswirkungen sowie deren kompensatorischer Bewdlti-
gung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens verfolgt der LBP auch land-
schaftsésthetische und allgemeindkologische Ziele, die insbesondere durch
eine gute Durchgrinung des Plangebiets sicher gestellt werden sollen.

Leitgedanke ist dabei zum einen die Sicherung und Verbesserung der Situati-
on am Ziekoer Bach sowie zum anderen der Aufbau einer vernetzten internen
GrUnstruktur unter Einbeziehung insbesondere vorhandener Gehdlze. Der Zie-
koer Bach tangiert den Bereich der 1. Anderung, wo er begleitend zur Plan-
gebietsgrenze verlduft, stdlich der ElbstraBe befindet er sich im Plangebiet.
Der Ziekoer Bach ist fUr den regionalen Biotopverbund von Bedeutung und
stellt fUr die ortliche Situation die wertvollste Biotopstruktur dar. Daher sieht der
LBP eine als "Grunzug" benannte durchgehenden Fidche zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (sog. T-Fldche) be-
gleitend zum Gewdasserverlauf vor, an die dann unterschiedlich rGumlich be-
messene weitere GrUnflachen (private wie offentliche) eines "Gringurtels”
angebunden sind.

Diese Grundstruktur wird durch die 1. Anderung nicht grundsdatzlich veréndert,
jedoch verringert sich der Grinzug durch die Baufldchenausweitung im be-
troffenen Bereich in seiner Breite, bleibt aber Uber der Ausdehnung die der
Gewadsserschonstreifen vorgibt. Die Baugrenze im neu festgesetzten Mischge-
biet liegt soweit eingerickt, dass eine erlebbare Grinzone im unbebaubaren
GrundstUcksbereich entwickelt werden kann, die mit der bestehenden Ufer-
zone des Ziekoer Bachs und dem festgesetzten Gewdsserschonstreifen zu-
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sammen weiterhin als geschlossene GrUnstruktur wirken kann und damit ins-
besondere der Raumeindruck erhalten bleibt. Die B&ume und Grinbesténde
am Ziekoer Bach bilden weiterhin die grine Kulisse und r&dumliche Abgren-
zung des Geltungsbereichs — wie in der Ursprungsplanung vorgesehen. Das
zukUnftige Wohngrundstick soll durch eine Hecke zur ElbstraBe hin und ggf.
auch zur 6stlichen Grundsticksgrenze durch Hecken eingegrint werden.

3.3 Baugebiete
- Mischgebiet (M)

Entsprechend des Planungsanlasses der 1. Anderung und mit RUcksicht auf
die angrenzenden naturr@umlichen und im rechtskréftigen Bebauungsplan
festgesetzten stddtebaulichen Entwicklungsoptionen, wird die Erweiterung
eines Mischgebietes festgesetzt. Innerhalb des Mischgebietes soll, wie im
rechtskréftigen Bebauungsplan, entlang der ElbstraBe eine zeitgemdBe 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 sei-
tens der Stadt Coswig (Anhalt) als sinnvoll erachtet wird.

Die texilichen Festsetzungen zum Nutzungsgegenstand des Mischgebietes
werden durch die vorliegende 1. Anderung nur in einem Fall berUhrt. Hierbei
wird auf die Zuléssigkeit von geringfigigen Uberschreitungen der Baulinien
und Baugrenzen auf Grund der sehr restriktiv gehandhabten Ziehung dersel-
ben Bezug genommen. Hiermit findet ergdnzend der stddtebauliche Plo-
nungs- und Gestaltungswillen der Stadt Coswig (Anhalt) seinen Ausdruck.

In Erg8nzung des festgesetzten Mischgebietes im rechtskraftigen Bebauungs-
plan ist die Uberbaubare Grundsticksfldche so gewdhlt, dass eine sinnvolle
Ausnutzung fUr eine ergénzende Bebauung moglich ist. Somit kann auch un-
ter Beseitigung hier im Boden befindlicher Betonfundamente, Kabelkandle
usw. ein gutes Angebot fir eine mischgebietstypische Nachnutzung der be-
stehenden FlIdchen durch die Stadt Coswig (Anhalt) mit vorliegender Bauleit-
planung unterbreitet werden. Resultierend bleibt, wie bereits eingangs in die-
ser Begrindung formuliert, der stédtebauliche MaBstab in seinen Festset-
zungsgegenstdnden zur Uberbaubaren GrundstUcksfléche, zur Geschossigkeit
sowie zur Bauweise unverdndert bestehen.

Die straBenbegleitende Bauflucht entlang der ElbstraBe entspricht der ferner-
hin stadteinwdarts typisch angrenzenden Baustruktur. Der leichte rGumliche
Versatz bei der vorliegenden Baulinien-/BaugrenzenfUhrung im Ergdnzungsbe-
reich behdlt diese stddtebauliche Grundhaltung in Bezug auf die Stellung ent-
sprechender Baukdrper bei, erlaubt lediglich im Ubergang zum Landschafts-
raum des Ziekoer Bachs in angemessener Weise eine etwas aufgelockert wir-
kende, rdumlich eingerickte Gebdudestruktur, welche im nahen Ubergang
zur offenen Landschaft eine gemeinsam mit dem Grundstick der ehemaligen
PulvermUhle zu sehende, individuellere Gebd&udestellung bzw. —entwicklung
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zuldsst. Der resultierend dennoch restriktiv bemessene Erweiterungsanteil des
Baugebietes I&sst sich so aus Sicht der Stadt Coswig (Anhalt) immer noch an-
gemessen flexibel, mit Blick auf kinftige Baukdrperstrukturen nutzen.

Die Beibehaltung der Festsetzung einer offenen Bauweise ist ebenso Ausdruck
der Fortentwicklung des st@dtebaulichen Leitgedankens, keine UbermdBige
bauliche Verdichtung im in Rede stehenden Bereich zuzulassen.

Allgemein gilt:

Werden fUr die einzelnen Bauvorhaben Grundwasserabsenkungen erforder-
lich, ist hierfir gemd&B § 9 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) eine wasser-
rechtliche Erlaubnis gemdB § 8 WHG zu beantragen. Der Erlaubnisantrag ist
rechtzeitig, mindestens vier Wochen vor Baubeginn bei der unteren Wasser-
behdrde zu stellen.

Sind im Rahmen der Errichtung von Gebduden WasserhaltungsmaBnahmen
notwendig, ist dafir eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 11 WG LSA erfor-
derlich. Diese Erlaubnis ist rechtzeitig, mindestens vier Wochen vor Baubeginn,
bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen. Hierfir sind dem Antrag eine
kurze Baubeschreibung mit Angabe der Enthahme- und Einleitmenge, Zeit-
raum der Wasserhaltung, Angaben Uber die értliche Lage und Lageplan bei-
zufigen.

Im Plangebiet sind Grenzeinrichtungen vorhanden, welche ggf. durch zukinf-
tige Bautdtigkeit zerstdrt werden kénnen. In diesem Zusammenhang wird auf
die Regelungen nach §§ 5 und 22 des Vermessungs- und Geoinformationsge-
sefzes Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. September 2004 (GVBI. LSA S. 716) hingewiesen, wonach derjenige
ordnungswidrig handelt, der unbefugt Grenzmarken einbringt, veréndert oder
beseitigt. Insofern hat der fUr die BaumaBnahme verantwortliche Tr&ger ggf.
daflr zu sorgen, dass die erforderlichen Arbeiten zur Sicherung bzw. Wieder-
herstellung der Grenzmarken durch eine nach § 1 des o. a. Gesetzes befugte
Stelle durchgefUhrt werden.

Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes fir Sachsen-Anhalt sind Funde
mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige unver@ndert zu lassen, eine wissenschaftliche Dokumentation
durch Beauftragte des zusténdigen Landesamtes ist gemdB § 14 Abs. 9
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt durch den Planungstréger
abzusichern.

3.4 Grinflachen

Im &stlichen Teil des Plangeltungsbereiches der 1. Anderung befindet sich ei-
ne Teilfldche der privaten Grinfldéche mit der Umgrenzungssignatur von Fl&-
chen fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft. Diese ist in der rechtskré&ftigen Bebauungsplansatzung
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mit der Zweckbestimmung "GringUrtel" bezeichnet. Sie dient wesentlich der
Umsetzung von Kompensationserfordernissen, die aus den im Plangebiet (Ge-
samtgeltungsbereich) verursachten Eingriffstatbestdnden herrGhren. Innerhalb
des GrUngurtels soll neben der weitestgehend ungestérten Entwicklung der
Vegetation auch insbesondere die Regeneration des Bodens erfolgen, so
dass die natirlichen Bodenfunktionen wie Aufnahme und RUckhalt von Nie-
derschlagswasser, Temperaturausgleich Uber Verdunstung, Ndhrstoffdepot
und Pflanzenstandort etc. wieder wahrgenommen werden kénnen. Weiterhin
soll so eine angemessene rdumliche Distanz zum Ziekoer Bach und dem paral-
lel entlang laufenden Gewdsserschonstreifen gesichert werden. Letzterer be-
findet sich westlich angrenzend an den Plangeltungsbereich der 1. Anderung.

Gewadsserrandstreifen dienen der Erhaltung und Verbesserung der dkologi-
schen Funktionen oberirdischer Gewdsser, der Wasserspeicherung, der Siche-
rung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintrdgen aus dif-
fusen Quellen. Nach § 38 Abs. 4 Pkt. 2 WHG (vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585),
gedndert durch Artikel 12 des Gesefzes vom 11. August 2010 (BGBI. | S. 1163)
ist in Gewdsserrandstreifen u. a. das Entfernen standortgerechter Bdume und
Strducher, ausgenommen die Entnahme im Rahmen einer ordnungsgemdaBen
Forstwirtschaft sowie das Neuanpflanzen nicht standortgerechter B&Gume und
StrGucher verboten.

Die Geometrie der privaten Grinfldche dndert sich im Rahmen der vorlie-
genden 1. Anderung entsprechend der erfolgten neuen Baugebietsfestset-
zung in ihrer rtGumlichen Abgrenzung. Die Festsetzungsgegenstdnde der textli-
chen Festsetzung Ziffer 24 des rechtskréftigen Bebauungsplanes bleiben je-
doch auch fur diesen FiGchenanteil in vollem Umfang weiterhin gultig.

3.5 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (E/A-Bilanz)

Der Rechtsplan enthdlt zum einen Festsetzungen mit Umweltauswirkungen,
bei deren Vollzug auch mit Eingriffen i. S. d. §§ 14 ff BNaiSchG zu rechnen ist;
zum anderen entsprechende Festsetzungen zu KompensationsmaBnahmen,
mit Hilfe derer die Eingriffe bauleitplanerisch bewdltigt werden kdnnen (s. 0.).
Dariber hinausgehende, durch die 1. Anderung des Bebauungsplans zu er-
wartende, neue Umweltfolgen mit Eingrifischarakter missen i. S. d. natur-
schutzrechtlichen Definition bilanziert und kompensiert werden.

Um die Vergleichbarkeit mit dem bestehenden Rechtsplan sicher zu stellen
und damit auch die Verhd&ltnismé&Bigkeit der hiesigen 1. Anderung zum ge-
samten Planwerk "Elbeblick" transparent darzustellen, soll die E-/A-Bilanzierung
hier in selber Art und Weise wie im Ursprungsplan erfolgen: der Geltungsbe-
reich wurde in zwei Schritten beplant, entsprechend wurde fUr den Teil a) 6st-
licher Bereich "Marina/Nahversorger" und Teil b) westlicher Bereich "Camping"
die E-/A-Bilanz separat durchgefUhrt und auch die notwendigen externen
MaBnahmen jeweils entsprechend zugeordnet. Die externen Fldchen fUr die
bisher (im Ursprungsbebauungsplan) als notwendig ermittelten Kompensati-
onsmaBnahmen befinden sich im Norden der Stadt Coswig (Anhalt) nahe der
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Ziekoer LandstraBe. Dort ist ein groBerer zusammenh&ngender Komplex von
Zuordnungsfléichen fUr verschiedene Vorhaben im Entstehen. Die beiden
MaBnahmen fur Teilbereich a) und b) des "Elbeblick" grenzen direkt aneinan-
der an.

Die hiesige 1. Anderung betrifft lediglich Fidchen im &stlichen Teilbereich a),
so dass der westliche Teilbereich b) hier nicht weiter betrachtet werden muss.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Ursprungsplans war das sog. LSA-Modell
noch nicht bindend, daher und auf Grund der besonderen &kologischen
Rahmenbedingungen des Plangebietes erfolgte seinerzeit eine verbalargu-
mentative Bewertung der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen, die durch
Berechnungen der Biotopwertigkeit in Anlehnung an das sog. "Hessische Mo-
dell" unterstUtzt wurde. Um den inzwischen geltenden Bestimmungen zu ent-
sprechen, wird hier nun fUr die 1. Anderung gemd&B der Ublichen Praxis das
LSA-Modell angewendet.

In den vergangenen Jahren ergaben sich im Zuge der Nutzungsrecherche for
die Alflastenrekultivierung sudlich der ElbstraBe auch hinsichtlich der urspring-
lichen Nutzung der hiesigen Fl&diche neue Erkenntnisse, die bei der Eingriffsbi-
lanzierung fUr die 1. Anderung nunmehr Bericksichtigung finden sollen. Die
Flidchen oblagen in der Vergangenheit offenbar weit intensiverer Nutzungen
als seinerzeit angenommen: im Boden befinden sich zahlreiche Reste von Ka-
belkandlen, Fundamenten, Sockeln, Brunnenanlagen? u. &., so dass der
Standort heute als anthropogener, gewerblich-industrieller Altstandort und
i.d.S. als stark gestort eingestuft werden kann. In Anbetracht der geringen
Ausdehnung des Anderungsbereichs und der Unwahrscheinlichkeit erhebli-
cher Umweltfolgen fUr den Gesamtplan soll dieser Ansatz zur Nachvollzieh-
barkeit der Anderungsinhalte tragend als Gegenstand der vorliegenden Beur-
teilung werden.

Der Anderungsumfang belduft sich insgesamt auf rd. 0,11 ha (1.100 m?), wo-
von bisher 0,07 ha (675 m?) als Grinfldche und 0,04 ha (427 m?) Mischgebiet
festgesetzt waren. Anhand der GRZ von 0,6 war damit im Ml die Versiege-
lung/Bebauung von rd. 0,025 ha (256 m?) zuldssig.

Durch die 1. Anderung reduziert sich dort die Grinfldche auf 0,03 ha (300 m?),
zugunsten des Mischgebiets von nunmehr 0,08 ha (800 m?). Die zul&ssige Bau-
flache wird damit auf fast 0,05 (480 m?) vergréBert (Zuwachs +224 m?), die ur-
springliche Grunflache (T-Flache) fUr den "Gringirtel” auf insgesamt noch
0,03 ha verkleinert (Reduzierung -375 m3).

2 Hinweis:

Sollten im Bereich zukUnftiger baulicher Nutzungen noch vorhandene Brunnenanlagen zurick gebaut
werden mussen, so ist dies bei der unteren Wasserbehérde anzuzeigen. Der Rickbau von Brunnenanla-
gen und die fachgerechte VerschlieBung des ehemaligen Bohrloches sind fir den Gewdsserschuiz
maBgeblich. Insbesondere wird durch den fachgerechten RUckbau von Brunnenanlagen das Ver-
schleppen von Kontaminationen in untere Grundwasserleiterstockwerke verhindert.
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B-Plan Nr. 15 "Elbeblick" 1. Anderung 11.07.2011
Eingriffs- / Ausgleichsbilanz nach dem "Modell LSA"

Biotopbestand / aktueller Zustand

Code Biotoptyp / Nutzungstyp FliGche Wertpunkte | Wert
in m?

UDY/URB/URA | Ruderalflur anthropogener 870 9 *17.830
Standorte auf stark gestértem
Boden

BIB/BID/VP. Bebauung, Versiegelung 230 0 0
(Gebdudereste, Fundamente)

Summe 1.100 7.830

Planung / 1. Anderung

Wertpunkte Wert

Code Biotoptyp / Nutzungstyp Fldche
in m?
BWA/VP. Bebauung und versiegelbare 480 0 0
Flachen in MI (GRZ 0,6)
AKY/HHA unbebaubare Fi&che in MI: 320 10 *13.200
Garten / Freiflache mit Hecken
HHA private Grinflache / GringUr- 300 14 *14.500
tel
Pflanzgebot: Gehdlzstreifen
Summe 1.100 7.700
*) Mittelwert
Wertpunkte
Biotopbestand 7.830
Planung 7.700
-130
Kompensationsrate 98,3%

3.6 Kompensation zu erwartender Eingriffe in Natur und Landschaft

Die 1. Anderung beinhaltet die VergréBerung von Mischgebietsfléichen von
0.04 ha auf 0,08 ha und damit einhergehend die Verringerung der dort vor-
mals festgesetzten Grunfldchen (T-Fldchen) von 0,07 ha auf 0,03 ha innerhalb
einer Gesamtfldche von rd. 0,11 ha. Dadurch ergibt sich ein zus&tzlicher Kom-
pensationsbedarf, der unter Anwendung des LSA-Modells soweit als mdglich
im Plangebiet der 1. Anderung bewdiltigt werden soll.

Am Ziekoer Bach wird daher analog der MaBnahmen aus dem bestehenden
Rechtsplan die Idee des Gringurtels weiter verfolgt und eine entsprechende
Entwicklungsfldche festgesetzt, die fUr die Entwicklung von naturnahen Ge-
holzbestinden vorgesehen ist. Weiterhin sollen hochwertige Gringestal-
tungsmaBnahmen auf den nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zur Auf-
wertung i. S. d. E/A-Bilanzierung beitragen. Besonders auch hinsichtlich der
Eingrinung zur StraBe hin wird die Anlage einer Hecke — vorzugsweise Hain-
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buche - festgesetzt, optional kdme die Anlage weiterer Hecken an der &stli-
chen oder nérdlichen Grenze in Betracht.

Mit den dargestellten MaBnahmen I&sst sich der durch die 1. Anderung des
Bebauungsplans zusatzlich auszugleichende Eingriffsumfang gemdaB Berech-
nung nach dem LSA-Modell kompensieren, so dass von einem ausreichenden
Ausgleich der Eingriffsfolgen ausgegangen werden kann und weitere MaB-
nahmen - externer Art — zur Bewdltigung der Umweltfolgen nicht durchgefihrt
werden mussen.

3.6.1 Allgemeinverstdndliche Zusammenfassung zur Verfahrensweise bei der
Beurteilung der Umweltaspekte

Der Plangeltungsbereich wurde im Ursprungsbebauungsplan in zwei Abschnit-
ten (Teilbereich a) und b)) in zeitlicher Folge beplant. FUr beide Bereiche wur-
de jeweils eine separate Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mit anschlieBender
Zuordnung interner sowie externer Fldchen fUr KompensationsmaBnahmen
durchgefUhrt und entsprechend im Rechtsplan festgesetzt.

Zudem wurde seinerzeit parallel zum Bebauungsplanverfahren ein land-
schaftspflegerischer Begleitplan — LBP - erstellt, der die wahrscheinlichen Um-
weltauswirkungen der Planung sowie die mit der Umsetzung des Vorhabens zu
erwartenden Beeinfréchtigungen der Funktions- und Leistungsf&higkeit der
Schutzgiter des Naturhaushaltes zum Betrachtungsgegenstand hatte. Damit
konnten die Eingriffe in den Naturhaushalt sowie die Umweltauswirkungen
bauleitplanerisch bewdltigt werden. Diese grundsdtzlichen ZUge dieser Pla-
nung werden vom hiesigen Anderungsverfahren nicht berthrt, so dass somit
vorliegend von einer umfangreichen Darstellung der Umweltsachverhalte un-
ter Verweis auf den rechtsgultigen Plan abgesehen wurde.

Die Betrachtung der zu erwartenden Umweltauswirkungen beschrénkt sich
damit auf den Geltungsbereich der 1. Anderung, die Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung wurde nach dem LSA-Modell durchgefUhri.

Der Umfang des hiesigen 1. Anderungsverfahrens ist mit 0,11 ha réumlich ge-
ring und auch inhaltlich, bzgl. der vorgesehenen neuen Nufzungen der in Re-
de stehenden Fléchen, fUr den Gesamtgeltungsbereich erkennbar nicht von
bedeutender Rolle.

Erhebliche zusatzliche negative Umweltauswirkungen, respektive Beeintréch-
tigungen des Naturhaushaltes auf das Plangebiet insgesamt, werden durch
die 1. Anderung nicht ausgelést. Jedoch finden im Zuge der Umsetzung Ein-
griffe in Natur und Landschaft statt, die nicht durch die bereits zul&ssigen Ein-
griffe des bestehenden rechtkraftigen Bebauungsplans "abgedeckt” sind.

Die 1. Anderung erméglicht eine ergéinzende Bebauung im festgesetzten
Mischgebiet (das bisher zuldssige Ml und damit auch die bebaubare Flache
werden nach Westen in Richtung Ziekoer Bach ausgedehnt), womit ein Teil
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der bis dato dort festgesetzten Grinfléiche verloren geht. Durch die 1. Ande-
rung wird insgesamt eine Zunahme der Versiegelungs- /Baufldche von rd.
0,025 ha ermdglicht, womit BeeintrGchtigungen, insbesondere der SchutzgU-
ter Boden, Bodenwasserhaushalt und durch den Ausfall der Lebensraumfunk-
tion der betroffenen FlGdche auch auf das Schutzgut Arten und Lebensge-
meinschaften moglich werden.

Weiterhin denkbar sind Eingriffe in den vorhandenen Baumbestand. Insofern
Baumfdallungen durchgefUhrt werden sollen, sind diese nach MaBgabe der
Baumschutzsatzung der Stadt Coswig (Anhalt) je nach GréBe und Art ge-
nehmigungspflichtig und i. d. R. mit Auflagen zum Ersatz verbunden. In Anbe-
tracht der geringen Ausdehnung der zusétzlich erméglichten Bebauung wer-
den fUr die Ubrigen SchutzgUter keine erheblichen zus&tzlichen Beeintréchti-
gungen erwartet.

Die in der NGhe des Geltungsbereiches befindlichen Schutzgebiete sind er-
kennbar nicht von der Planung betroffen. Uber den hiesigen Vorhabenbe-
reich hinausgehende dauerhafte nachteilige Umweltauswirkungen auf die
dort zu schUtzenden Arten und Lebensrdume werden nicht erwartet. Hinge-
wiesen wird auf die Beachtung der Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG bzw.
die Gewdhrleistung der Vereinbarkeit mit den unmittelbar geltenden Arten-
schutzbestimmungen des BNatSchG auch in der Redlisierungsphase des Vor-
habens. Spatestens vor Baubeginn muss sichergestellt werden, dass ggf. vor-
handene streng oder besonders geschUtzte Arten nicht betroffen sind oder zu
ihrem Schutz geeignete MaBnahmen durchgefUhrt werden. Hinweise zum
Vorkommen entsprechender Arten wurden im Verfahren nicht erteilt.

Die Grundstruktur der gebietsinternen Durchgrinung anhand des Grinzuges
am Ziekoer Bach wird nicht in Frage gestellt. Der Grinzug wird durch die Bau-
fldchenausweitung im betroffenen Bereich in seiner Breite verringert, bleibt
aber Uber der Ausdehnung, die der Gewdsserschonstreifen vorgibt. Die Bau-
grenze im neu festgesetzten Mischgebiet liegt soweit eingerUckt, dass eine
erlebbare Grinzone im unbebaubaren Grundsticksbereich entwickelt wer-
den kann, die mit der bestehenden Uferzone des Ziekoer Bachs und dem
festgesetzten Gewdsserschonstreifen zusammen weiterhin als geschlossene
GrUnstruktur wirken kann und damit insbesondere der Raumeindruck erhalten
bleibt.

Analog der MaBnahmen aus dem bestehenden rechtskréftigen Bebauungs-
plan wird auch in der 1. Anderung eine Entwicklungsfléiche am Ziekoer Bach
festgesetzt, die fUr die Entwicklung von naturnahen Gehdlzbestinden vorge-
sehen ist. Hochwertige GringestaltungsmaBnahmen auf den nicht Uberbau-
baren GrundstUcksfl&chen sollen zur Aufwertung i. S. d. E/A-Bilanzierung bei-
tragen. Entsprechend wird die Anlage einer Hecke zur Eingrinung festgesetzt,
weitere Hecken k&imen an der &stlichen oder nérdlichen Grenze in Betracht.

Mit den dargestellten MaBnahmen l&sst sich der durch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes zusatzlich auszugleichende Eingriffsumfang gemdaB Berech-
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nung nach dem LSA-Modell kompensieren, so dass von einem ausreichenden
Ausgleich der Eingriffsfolgen ausgegangen werden kann. Die durch die 1.
Anderung zu erwartenden zusdizichen Umweltauswirkungen werden damit
als durch die Bauleitplanung hinreichend bewdltigt erachtet.

3.7 Ver- und Entsorgung

Die Schwerlastfahrzeuge der Mullabfuhr kdnnen das Baugebiet des Ande-
rungsbereiches direkt anfahren. Daher hat die Bereitstellung der Entsorgungs-
behdiltnisse im Bereich der ElbstraBe zu erfolgen.

Das Abfallentsorgungssystem ist so gestaltet, dass Abfdlle mdglichst vermie-
den bzw. verwertet werden. Nicht vermeidbare Abfdlle sollen zukinftig um-
weltvertrdglich entsorgt werden.

FOr die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereiches sind die AnschlUsse
sémtlicher bendtigter Medien im StraBenzug der ElbstraBe anliegend. Im Be-
reich der ElbstraBe befinden sich ein Schmutz- und ein Regenwasserkanal so-
wie ein zu beachtendes 20 kV-Kabel auf der Nordseite des StraBenflurstOcks.
Die bauausfihrende Firma hat rechizeitig die aktuelle Auskunft Uber den Lei-
tungsbestand der enviaM (Schachtschein) im zusténdigen Servicecenter:

envia Netfzservice GmbH

Servicecenter Kéthen

Dessauer StraBe 104 b

06366 Kdthen

Ansprechpartner: Frau Rose, Tel.: 03496/420-230
oder Herr Schmidt, Tel.: 03496/420-286

einzuholen.

Unterirdische Versorgungsanlagen sind grundsdtzlich von Bepflanzungen, An-
schittungen und Uberbauungen (z. B. LangsUberbauung mit Borden) freizu-
halten. Im Bereich der unterirdischen Anlagen ist Handschachtung erforder-
lich.

Wasser-, Strom- und GasanschlUsse sind entsprechend beabsichtigter Bauvor-
haben weiter zu entwickeln bzw. zu ergénzen. Der Abwasserverband Coswig/
Anhalt hat die GrundstUcke des Bebauungsplangebietes "Elbblick” abwasser-
technisch Uber den in der ElbstraBe verlaufenden Freigefdllekanal zentral er-
schlossen. Damit ist eine Schmutzwasserentsorgung des Bereiches der 1. An-
derung Uber diese AnschlUsse grundsétzlich mdglich. Die Kosten fir die Her-
stellung dieses zusatzlichen Anschlusses sind vom GrundstickseigentUmer im
Zuge der Kostenerstattung zu tfragen.

Das im Anderungsbereich anfallende Niederschlagswasser ist direkt auf den
GrundstUcken zu verbringen bzw. zu versickern.
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Allgemein gilt:

Bei der BauausfUhrung ist von den ausfUhrenden Firmen darauf zu achten,
dass Beschddigungen an Telekommunikationslinien vermieden werden und
aus betrieblichen Grinden (z. B. im Fall von Stérungen) jederzeit Zugang zu
vorhandenen Telekommunikationslinien méglich ist. Es ist deshalb erforderlich,
dass sich die BauausfUhrenden Uber die zum Zeitpunkt der Bauausfihrung
vorhandenen Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG informie-
ren.

3.8 Brandschutz

FOr das festgesetzte Mischgebiet des Ursprungsbebauungsplanes besteht ein
ausreichender Grundschutz im Bereich L&schwasserversorgung. Die verkehrli-
che ErschlieBung ist for den Anderungsbereich fUr die Feuerwehr Uber den
StraBenzug ElbstraBe mdglich. Diese kann mit einer Achslast von mind. 10 Ton-
nen befahren werden. Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass Uber
das offentliche Trinkwassernetz und den hierzu vorgehaltenen Unterflurhydran-
ten im Bereich der RoBlauer StraBe 33 eine dauerhafte Léschwasserentnahme
maoglich ist. Die Sicherung des Loschwasserbedarfs ist damit fUr das bauord-
nungsrechtliche Genehmigungsverfahren gegeben. Lt. DVWG-Regelwerk,
Arbeitsblatt 405, ergibt sich bei kleiner Gefahr der Brandausbreitung ein
Loschwasserbedarf von 48 cbm/h. Vor Baubeginn ist das Einvernehmen mit
dem Fachdienst Brand- und Katastrophenschutz und Reftungswesen des
Landkreises Wittenberg herzustellen.

FlGchen fUr die Feuerwehr entsprechend VVBauO LSA § 5 sind durch den an-
grenzenden 6ffentlichen StraBenraum gewdhrleistet.

3.9 Denkmalschutz

Aus dem betroffenen Gebiet ist bislang kein arch&ologisches Denkmal be-
kannt geworden, so dass aus Sicht der arch&ologischen Denkmalpflege keine
Bedenken gegen die 1. Anderung besteht. Es ist jedoch darauf hinzuweisen,
dass die archdologische Landesaufnahme zur Entdeckung von archéologi-
schen Denkmalen im Geltungsbereich des Vorhabens fGhren kann.

Die bauausfUhrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Mel-
depflicht gemdaB § 9 (3) DenkmSchG-LSA im Falle unerwartet freigelegter ar-
ch&ologischer Funde oder Befunde hinzuweisen.

Die wissenschaftliche Dokumentation der im Zuge der Bau- und Erschlie-
BungsmaBnahmen entdeckten archdologischen Denkmale obliegt dem je-
weiligen Vorhabentrdger und wird durch § 14 () DenkmSchG-LSA geregelt.

3.10 Immissionsschutz

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechtes fUr die Bauleit-
planung ist § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), wonach die fur ei-
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ne bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen sind,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auch sonstige schutzbedUrftige
Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Mit nennenswerten Immissionen, die sich auf das erweitere Mischgebiet im
Plangeltungsbereich der 1. Anderung gesundheitsgeféihrdend auswirken
kdnnten ist grundsatzlich nicht zu rechnen. Hierzu wurden u. a. Vorkehrungen
durch Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan getroffen.

3.11 Altlastenverdachtsflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
15 "Elbeblick” sind keine Fldchen zu verzeichnen, die im Kataster Gber schadli-
che Bodenverdnderungen, Verdachtsflidchen, Altlasten und altlastenver-
ddchtige Flachen (ALVF) des Landkreises Wittenberg enthalten sind. Konta-
minierter Bauschutt und Boden ist einer zugelassenen Entsorgung bzw. Ver-
wertung zuzufUhren.

3.12 Baugrund3

Im Bereich des Mischgebietes der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15
"Elbeblick" wurden in der Vergangenheit Geldndeauffillungen mit unter-
schiedlichen anthropogen Materialien bzw. Bodensubstraten vorgenommen.
Die anstehenden Auffillungen besitzen nur eine geringe Tragfahigkeit, so dass
sich tragfahigkeitsverbessernde MaBnahmen erforderlich machen kénnen.

Die Grindung der Fundamente kann unter Beachtung oben angesprochener
Inhalte und den Festlegungen der DIN 1050 als Flachgrindung auf Streifen,
Einzel- und Plattenfundamenten erfolgen.

Eine Beeinflussung der BaumaBnahme durch unterirdisches Wasser ist wah-
rend der BauausfUhrung bei mittleren WasserstGnden nicht zu erwarten.

Die dezentrale Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser gemas
ATV Arbeitsblatt 130 ist nach DurchstoBen der Auffillung innerhalb der
Schmelzwassersande moglich. Fir die Schmelzwassersande ist ein durch-
schnittlicher Gebirgsdurchl&ssigkeitswert von Ki = 2*10E4 m/s als Bemessungs-
wert anzusetzen.

Eine genaue Kenntnis der Zusammensetzung der Ablagerungsbereiche exis-
tiert nicht. Bekannt ist, dass in Teilen auch Bauschuttverfillungen Gegenstand
sein kdnnen. Eine GefdGhrdung fir Menschen besteht im Ergebnis einer ange-
fertigten Bodenanalyse nicht.

3 unter Verwendung von AuszUgen aus Protokoll zu den Baugrund- und Grindungsverhdlinissen (Geo-
technischer Bericht nach DIN 4020) — Voruntersuchung — Sven Nehrkorn, Streetz, 15.01.2004
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Vor beabsichtigen BaumaBnahmen wird aus den v. g. Rahmenbedingungen
heraus unbedingt zur Prifung der Tragfdhigkeit des anstehenden Baugrundes
Baugrunduntersuchungen empfohlen. Mit zusdtzlichen Aufwendungen zur
Erzielung der notwendigen Tragféhigkeit ist im gesamten 1. Anderungsbereich
des Bebauungsplanes zu rechnen.

3.13 Kampfmittel

Eine Belastung des Geldndes der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12
"Elbeblick" durch Kampfmittel ist nicht bekannt. Sollten bei der Realisierung
des Vorhabens Kampfmittel gefunden werden, ist entsprechend der Gefah-
renabwehrverordnung zur VerhUtung von Sché&den durch Kampfmittel
(KampfM-GAVO) vom 27. April 2005 zu verfahren.

3.14 Flachenuibersicht

0,11 ha 100 %

- Baugebiete
Mischgebiete 0,08 ha 72,73 %

- Gronfldchen
Grunflachen, privat 0,03 ha 27.27 %

4. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN FUR DIE DER BEBAU-
UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

4.1 Die Ausubung des allgemeinen Vorkaufsrechtes
Die AusUbung des allgemeinen Vorkaufsrechtes ist nicht vorgesehen.
4.2 Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes durch Satzung (§ 25 BauGB)
kommt nicht zur Anwendung.

4.3 Herstellung offentlicher StraBen und Wege

Der Ausbau der an das Plangebiet angrenzenden StraBen und Wege wurde
bereits in der Vergangenheit durch die Stadt Coswig (Anhalt) vorgenommen.

4.4 Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Als besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens kommen die
Verfahren
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der Umlegung,
der Grenzregelung oder
der Enteignung

in Betracht. Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche
Regelung nicht zu erreichen ist. Im vorliegenden Fall wird eine Tellungsvermes-
sung zur Ordnung des Grund und Bodens hinreichend sein.

5.  FINANZIERUNG VORGESEHENER MASSNAHMEN

Der Ausbau der an den Plangeltungsbereich der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 15 "Elbeblick" angrenzenden und im rechiskréftigen Bebau-
ungsplan festgesetzten StraBen und Wege, wurde durch die Stadt Coswig
(Anhalt) vorgenommen. Die Kosten werden nach dem geltenden Erschlie-
Bungsrecht verteilt und Uber die Anliegerbeitrdge/den Grundsticksverkehr
erhoben.

6. MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DER 1. ANDERUNG DES BEBAU-
UNGSPLANES

Neben der ggf. erforderlichen Erweiterung des Netzes bestehender techni-
scher Versorgungsleitungen, welche entsprechend dem Bedarf an den Ande-
rungsbereich herangefUhrt werden muUssen, bestehen keine weiteren Erschlie-
Bungsnotwendigkeiten.

Besondere soziale Harten, die durch die vorliegende 1. Anderung der beste-
henden Bebauungsplansatzung ausgeldst werden, sind zurzeit nicht erkenn-
bar. Soweit bei der Durchflhrung des Bebauungsplanes soziale Hérten eintre-
ten, wird die Stadt Coswig (Anhalt) im Rahmen ihrer Verpflichtungen bei der
L&sung der sozialen Probleme behilflich sein.
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7. VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Elbeblick",
Stadt Coswig (Anhalt) hat in der Fassung des Vorentwurfes gem. § 3 Abs. 1
BauGB vom 17.06.2011 bis 01.07.2011 sowie in der Fassung des Entwurfes gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 24.10.2011 bis 25.11.2011 &ffentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Behandlung/ Bericksichtigung der zu dem Bauleitplanverfah-

ren eingegangenen Anregungen in der Sitzung am 08.03.2012 durch den
Stadtrat der Stadt Coswig (Anhalt) als Begrindung gebilligt.

Coswig (Anhalt), den 05.07.2012
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Zusammenfassende Erkldrung Uber das Ergebnis des Gesamtverfahrens
gemas § 10 Abs. 4 BauGB

1.  PLANUNGSIZIEL

Die nachfolgende zusammenfassende Erkldrung gibt Auskunft im Rahmen der
Bekanntmachung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Elbeblick"
der Stadt Coswig (Anhalt), Landkreis Wittenberg Uber die Art und Weise, wie
die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbe-
teiligung berGcksichtigt wurden; desweiteren, wie das Planwerk nach der
Abwdgung mit den gepriften, im Verfahren angeregten, anderweitigen Pla-
nungsmoglichkeiten beschlossen wurde.

Das Planungsziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Elbeblick" der
Stadt Coswig (Anhalt) bestand darin, die Abrundung bebaubarer Grund-
stUcksfldchen im Bereich des Mischgebietes nérdlich der ElbstraBe zu errei-
chen und damit die Anpassung des Bebauungsplanes an aktuelle Markter-
fordernisse und neu hinzugekommene Vorstellungen fUr den Vollzug hinsicht-
lich der Bebauung in diesem Bereich planungsrechtlich vorzubereiten.

Damit wurde fUr einen recht eng abgegrenzten Teilbereich 6ffentliches Bau-
recht und damit die Nachnutzung eines zwischenzeitlich hier brach gefalle-
nen Geldndes bewirkt. In diesem Zusammenhang wurde es erforderlich, mit
Blick auf eine Grinfl&échenfestsetzung im rechtskréftigen Bebauungsplan, das
Planverfahren zur vorliegenden 1. Anderung aufzulegen und Festsetzungsge-
genstdnde zu Art und MaB der baulichen Nutzung sowie zur Abgrenzung ge-
genuber angrenzenden, naturrdumlichen Gegebenheiten Gegenstand der
Bebauungsplansatzung werden zu lassen.

Die aus dieser Zielstellung resultierende anteilige stGdtebauliche Neuordnung
wurde somit auch mit RUcksicht auf eine bereits konkret bestehende Investi-
tionsabsicht angelegt.

2. BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE UND DER BETEILIGUNGSVER-
FAHREN / ABWAGUNG

FOr die Ermittlung der von der Planung betroffenen umwelirelevanten Belan-
ge liegt der seinerzeit parallel zum Ursprungsbebauungsplan aufgestellte
landschaftspflegerische Begleitplan zugrunde, der die wahrscheinlichen Um-
weltauswirkungen der Planung sowie die mit der Umsetzung des Vorhabens zu
erwartenden Beeintréchtigungen der Funktions- und Leistungsféhigkeit der
Schutzgiter des Naturhaushaltes zum Betrachtungsgegenstand hatte. Die
grundsdtzlichen Inhalte dieser Planung wurden durch die vorliegende Ande-
rung zwar berUcksichtigt, jedoch nicht berthrt, so dass vorliegend, in Abstim-
mung mit der untern Naturschutzbehoérde, von einer umfangreichen Darstel-
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lung sé&mtlicher umweltrelevanter Sachverhalte abgesehen und auf den
rechtskr&ftigen Plan diesbeziglich verwiesen werden konnte.

FUr das Verfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde abweichend
von der Ermittlungssystematik des Ursprungsbebauungsplanes in naturschutz-
fachlicher Hinsicht nunmehr das in Sachen-Anhalt verbindliche Eingriffs-/ Aus-
gleichsmodell angewendet. Zugleich wurden Ubergeordnete Planungen, wie
Landschaftsplan, der parallel in Bearbeitung befindliche Fldchennutzungsplan
und der Regionale Entwicklungsplan fUr die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg in Bezug auf den Planungsgegenstand ausgewertet und die vor-
liegende Planung durch oértliche Bestandsaufnahmen ergdnzt. Diese Grund-
lagen wurden dem Planungsziel des Bebauungsplanes gegenUbergestellt.

Der Abgleich der Umweltbelange im Rahmen der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung vollzog sich von der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung mit
der entsprechenden Mo&glichkeit der Einsichtnahme in die Planungsziele am
Standort, in Form einer 6ffentlichen Auslegung, von Mitte Juni bis Anfang Juli
2011, bis hin zur 6ffentlichen Auslegung des Planwerkes mit parallel laufender
Behordenbeteiligung im Oktober/November 2011. Die in den Offentlichkeits-
und Behdérdenbeteiligungen vorgebrachten Anregungen zu umwelirelevan-
ten Belangen betrafen in erster Linie Vereinbarkeitsbelange im Hinblick auf
die naturrGumliche Situation, insbesondere in Nachbarschaft zum westlich
angrenzenden Verlauf des Ziekoer Baches sowie Fragen der Eingriffs-
/Ausgleichsbewertung im Kontext der Vornutzung des Plangebietes der 1.
Anderung. Diese Beurteilungsfragen fihrten dazu, dass im Vorfeld der 6ffentli-
chen Auslegung zum Planverfahren ein Vor-Ort-Termin mit der unteren Natur-
schutzbehérde mit entsprechenden Festlegungen zur angemessenen Verfah-
rensweise fUr die naturschutzrechtliche Beurteilung dokumentiert wurde.

Weitere Belange betrafen die dringenden Grinde zur Entwicklung des Plan-
verfahrens und die Fragestellung einer gesicherten Loschwasserversorgung im
Kontext der ErfGllung brandschutztechnischer Rahmenbedingungen zur Ent-
wicklung des Vorhabenstandortes.

Die Anregungen zum Planverfahren wurden in der Begrindung zum Bebau-
ungsplan bericksichtigt bzw. im Ergebnis der Abwdgung oder nachrichtlich in
die Planzeichnung einschlieBlich Begrindung Ubernommen. Die v. g. und dlle
weiteren Anregungen in Form von Stellungnahmen wurden gemaB § 1 Abs. 7
BauGB durch den Stadtrat der Stadt Coswig (Anhalt) abgewogen. Im Ergeb-
nis der Abwdgung wurde der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan am
08.03.2012 gefasst und das Planwerk zur Genehmigung beim Landkreis Wit-
tenberg eingereicht.

Mit Datum vom 06.06.2012 wurde die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
15 "Elbeblick" durch den Landkreis Wittenberg genehmigt. Auflagen oder
MaBgaben waren nicht Bestandteil der Genehmigung. Somit wurde eine er-
neute Beschlussfassung durch den Stadtrat der Stadt Coswig (Anhalt) nicht
erforderlich.
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Im Ergebnis besteht seitens der Stadt Coswig (Anhalt) die Uberzeugung, dass
der Wohn- und Gewerbestandort in Form eines Mischgebietes nérdlich der
ElbstraBe in zukunftsweisender, marktaktueller Form vertré&glich in das Orfs-
und Landschaftsbild integriert werden konnte und ein Ausgleich der durch die
Planung vorbereiteten Eingriffe durch die festgesetzten MaBnahmen gewdhr-
leistet werden kann.

Im Rahmen eines Monitoringprozesses erfolgt die Wirkungskontrolle der Pla-
nungsgegenstdnde des nunmehr abgeschlossenen Anderungsverfahrens des
Bebauungsplanes Nr. 15 "Elbeblick" der Stadt Coswig (Anhalt). Die Stadt
Coswig (Anhat) wird im Rahmen des Monitorings den Bebauungsplan an ge-
dnderte st&dtebauliche oder landschaftsplanerische Ziele anpassen, sobald
und soweit es die Sachlage erfordert, um den Bebauungsplan im Hinblick auf
eine sozialgerechte Bodennutzung zeitaktuell zu halten. Die Festsetzungen der
1. Anderung der Bebauungsplansatzung Nr. 15 werden ferner in den Fidichen-
nutzungsplan der Stadt Coswig (Anhalt) Ubernommen.

Die Bekanntmachung der Bebauungsplansatzung in der Fassung der 1. Ande-
rung erfolgt im Amtsblatt der Stadt Coswig (Anhalt) (Elbe-Fladming-Kurier) am
05.07.2012.
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