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1 EINLEITUNG

1.1 Ziel der Planaufstellung, stadtebauliches Erfordernis

Planungsziel ist die Erweiterung des Wohnbauflachenangebotes der Stadt Coswig. Aufgrund der
Nachfrage nach qualitativ hochwertigen Wohnbaustandorten in zentraler Lage will die Stadt Coswig
gemeinsam mit dem Eigentimer der Flache, der gleichzeitig als Erschlielungstrager auftritt, die in-
nerstadtische Brachflache des ehemaligen Industriestandortes ,Planeta Werk 1V* planerisch als
Wohnbauland fir Ein- und Mehrfamilienhauser entwickeln.

Aufgrund der vorhandenen planungsrechtlichen Situation ist die Umsetzung der geplanten Wohnbe-
bauung des Standortes nur auf der Grundlage eines Bebauungsplans méglich.

1.2 Standortbegrindung

Das Gelande des ehemaligen ,Planeta Werk IV* wurde in den letzten Jahren weitgehend berdumt. Mit
der Nachnutzung des ehemaligen Industriestandortes wird eine nachhaltige Entwicklung durch Star-
kung der Innenentwicklung gefoérdert und eine Flacheninanspruchnahme im AufRenbereich vermieden.

Stadtebaulich bietet sich der Standort fir eine Wohnbebauung vordergriindig wegen seiner integrier-
ten, sehr zentrumsnahen Lage an. Zu Ful} sind Bahnhof, Stadtzentrum und Rathaus in 5 bis 10 Minu-
ten erreichbar, ebenso der Schulstandort Kotitz.

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Abgrenzung und Gr6Re des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 63 Wohngebiet ,Stadtgarten Kotitzer StraRe” wird wie
folgt begrenzt:

- im Nordosten: durch die StraRe Am Giiterbahnhof,

- im Sudosten: durch die Kotitzer Stral3e,

- im Sudwesten: durch Grenzstralie sowie

- im Nordwesten: durch rickwéartigen Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke 231/7, 231/8, 234/1,

235/1, 236/b, 236/d, 236/e, 237/d und 237 Gemarkung Coswig/Sachsen.
Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 231/3, 234/2 und 234/a der Gemarkung Coswig/Sachsen.

Die GrolRe des Gebietes betragt insgesamt ca. 20.450 m2.

2.2 Lage, Hohe und topographische Charakteristika
Das Plangebiet befindet sich im Siiden der Stadt Coswig, ca. 500 m sudwestlich des Stadtzentrums
und lediglich 200 m westlich des Bahnhofs.

Das Plangebiet ist Uber die Kétitzer StralRe und die Stralle Am Guterbahnhof direkt an das Uberértli-
che (klassifizierte) Stral3ennetz der S 82 / Dresdner Stral3e angebunden, die rechtselbisch die wich-
tigste Verkehrsachse zwischen dem Stadtzentrum Dresden und der Stadt MeiR3en darstellt.

Topografisch ist das Plangebiet auf der Niederterrasse der Dresdner Elbtalweitung gelegen. Die natilr-
licherweise nahezu ebene Gelandeoberflache von ca. 108 m (Hohenbezug DHHN 92) ist infolge der
Vornutzung und des Rickbaus der hier urspriinglich vorhandenen Gebaudesubstanz leicht (maximal
+/- 1 m) verandert worden.
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2.3 Beschreibung des Plangebietes

2 5

Lage des Plangebietes (Luftbild: Geoportal Sachsen)

Das Plangebiet umfasst den ehemaligen Betriebsstandort ,Druckmaschinenwerks Planeta Werk [V*
(FIst. 231/3 Gemarkung Coswig) sowie die beiden nordwestlich dieser Flachen gelegenen, derzeit
.gefangenen” Gartengrundstiicke Flst. 234/2 und 235/a Gemarkung Coswig.

Im Zentrum des Plangebietes befindet sich eine ca. 1.600 m2 grol3e zusammenhangende Betonflache
des ehemaligen Werksgelandes, an die sich angrenzend auf den bereits entsiegelten und verfillten
Flachen durch Sukzession eine ruderale Landreitgrasflur entwickelt hat. Gehdlzaufwuchs ist hier bis-
lang nur in geringem Umfang vorhanden. Am Rand der Flachen lagert kiesiges Abbruchmaterial. In-
folge fortschreitender Sukzession haben sich in einigen Teilbereichen um die zentrale Flache bereits
auch Pioniergehélze (Birken-, Pappel-, Weidenaufwuchs sowie grol3flachige Brombeerbestande) an-
gesiedelt.

Grolerer Gehdlzbestand ist nur in den Randbereichen des Plangebietes entlang der GrenzstralRe
(Robinienreihe sowie eine alte Eiche) sowie parallel zur Strale Am Giterbahnhof (Saulenpappeln)
vorhanden.

Im ostlichen Teil des ehemaligen Betriebsstandortes (Randbereich zur Kétitzer Stral3e) befinden sich
aufgelassene Garten mit einzelnen Obstbaumen und Resten von Gartenlauben. Die Gartengrundsti-
cke im Westen des Geltungsbereiches sind hingegen derzeit noch in Nutzung als Grabeland (Beete,
Gewdachshéauser) bzw. Obstgarten (v.a. Viertel- und Halbstdmme).

Im Nordwesten wird das Plangebiet von der Wohnbebauung entlang der Beethovenstral3e und der
Stralle Am Giiterbahnhof begrenzt. Diese setzt sich Uberwiegend aus zwei- bis dreigeschossigen
Mehrfamilienhdausern zusammen.

Die StraBe Am Giterbahnhof bildet die norddstliche Grenze des Plangebietes. Auf der gegeniiberlie-
genden StralBenseite ist auf den dem Guterbahnhof vorgelagerten Flachen eine Nutzungsdurchmi-
schung von Wohnen und Gewerbe (KFZ-Werkstatt) vorhanden.

Die suddstliche Grenze des Plangebietes wird von dem ca. 70 m langen Abschnitt der Kotitzer Stral3e
zwischen den Kreuzungsbereichen Kétitzer Stral3e / Am Giterbahnhof und Kétitzer StraRe / Grenz-
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stral3e gebildet. Letztgenannter Kreuzungsbereich ist sidwestlich der Grenzstral3e durch kompakte,
dreigeschossige Gebaude dominiert.

Im Sidwesten liegt das Plangebiet direkt an der GrenzstraRe an, westlich des o.g. Kreuzungsberei-
ches befinden sich vorwiegend ein- bis zweigeschossige Einfamilienhduser als stralRenbegleitende
Bebauung.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich folgende Kulturdenkmale:
e Am Glterbahnhof 6 (FIst. 232a) — Fabrikgebaude;
o GrenzstralRe 33 (Flst. 159/1, 159/2) - Villa mit Toreinfahrt , Garten und Einfriedung
o Kaotitzer StralRe 7 (Flst. 230, 230b) - Weinkelterei mit Wohnhaus (mit Ladeneinrichtung), ange-
bautem Wirtschaftsteil und Wirtschafts-gebaude mit Turm, Gartengrundstiick, Einfriedung und
Torein-fahrt sowie Dampfmaschine als Wasserpumpe

2.4 Darstellungen des Flachennutzungsplans
Die Flache ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Coswig als Wohn- bzw. gemischte
Bauflache dargestellt.

Vi

Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan Stadt Coswig

3 RAHMENBEDINGUNGEN DES BAULEITPLANVERFAHRENS

Der Bebauungsplan wird entsprechend der Beschreibung in Punkt 2.4 gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Coswig entwickelt.

Durch den Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Wiedernutzbarmachung
innerortlicher Brachflachen geschaffen. Es handelt sich somit um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung geméaR § 13a BauGB. Dieser dient der Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von in
der Vergangenheit gewerblich genutzten Flachen und tragt dem Bedarf an Investitionen zur Versorgung
der Bevolkerung mit Wohnraum in angemessener Weise Rechnung. Da die zulédssige Grundflache im
Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO mit 10.200 m? insgesamt deutlich unter 20.000 m? betragt, kann § 13a
Abs. 1 Nr. 1 angewendet werden; d.h. der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren erstellt.

Aus der Planaufstellung fir ein allgemeines Wohngebiet ergibt sich keine Zuléssigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP nach Anlage 1 zum UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.

AuRRerdem ergeben sich keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b genannten Schutzgiter (FFH- und Vogelschutzgebiete). Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete
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(FFH-Gebiet Nr. 034E ,Elbtal zwischen Schona und Mihlberg” sowie SPA-Gebiet Nr. 26 ,Elbtal zwi-
schen Schoéna und Mihlberg“) haben einen Mindestabstand von jeweils 900 m zum Plangebiet. Auf-
grund des Abstandes und der Tatsache, dass zwischen Plangebiet und FFH-Gebiet Teile der bebauten
Ortslage liegen, kann eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele der beiden Natura 2000-Gebiete aus-
geschlossen werden.

Aufgrund dieser Einschatzungen wird das beschleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung) fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 63 Wohngebiet ,Stadtgarten
Kotitzer Stral3e “ angewendet.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemai § 13 Abs. 2
BauGB zur Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange,
wonach ein einstufiges Verfahren ohne friihzeitige Beteiligung méglich ist.

Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der
Angabe nach § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB wird in Anwendung von § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgesehen.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten in Anwen-

dung des § 13a Abs. 2 Nr. 4 als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig.

4 STADTEBAULICHE KONZEPTION
Die im stadtebaulichen Entwurf dargestellte stadtebauliche Konzeption umfasst folgende Bestandteile:

Geschosswohnungsbau Am Giterbahnhof / Kétitzer StraRe (WA 1)

e Errichtung von insgesamt 8 Mehrfamilienhdusern mit 3 Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss mit
Flachdach in Fortsetzung der mehrgeschossigen Bebauung entlang der Strale Am Guterbahnhof
und der Kétitzer Stral3e

e bauliche Dichte (GRZ 0,4) analog der Grundstiicke mit Mehrfamilienhausbebauung in der Umge-
bung des Plangebietes, z.B. BeethovenstralRe 1 und 3, auf Baugrundstiicken zwischen 800 m?
und 900 m2 Grofe

e Abstand der Gebaude zum Stralenraum entsprechend der benachbarten Bestandsbebauung

e Um einen mdoglichst groRen Freiflachenanteil auf den Baugrundstiicken zu erhalten, ist die Errich-
tung einer Tiefgarage als Gemeinschaftseigentum unter den Mehrfamilienhdusern vorgesehen.

Wenn man von 6 bis 7 Wohnungen je Gebaude ausgeht, ist es méglich, am geplanten Standort 48 his
56 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau anzubieten. Ein Immissionsschutzgutachten wird zum
Entwurf des Bebauungsplans vorgelegt. Die Mehrfamilienhduser tibernehmen selbst gleichzeitig eine
larmabschirmende Wirkung fir die sidlich angrenzend geplante Einfamilienhausbebauung (s.u.) ge-
genlber der Eisenbahnstrecke.

Die Mehrfamilienhduser entlang der Stralle Am Glterbahnhof sind direkt von dieser Straf3e erschlos-
sen, wobei durch die geplante Gemeinschaftstiefgarage keine Zufahrt zu den Grundstiicken fur den
motorisierten Individualverkehr erforderlich ist, sondern ein Zugang reicht. Fir Besucherverkehr, War-
tungs- und Lieferfahrzeuge o0.a. stehen im offentlichen StraBenraum der Strale Am Guterbahnhof
ausreichend Stellplatze zum Kurzzeitparken zur Verfiigung. Der Nachweis der Rettungswege erfolgt
im Baurechtsverfahren, grundsétzlich betragt der Abstand zur offentlichen Verkehrsflache weniger als
50 m.

Fur die Mehrfamilienhduser an der Kétitzer Stral3e ist eine separate riickwartige ErschlieBung erfor-
derlich, da aufgrund der Verkehrsbedeutung dieses Abschnitts der Kétitzer StraRe zwischen den bei-
den Kreuzungsbereichen bereits das Halten von Fahrzeugen vor dem Grundstiick eine Geféahrdung
des offentlichen StralBenverkehrs darstellen wiirde. Als sinnvoll deshalb wird hier eine private Zuwe-
gung erachtet, die als Durchfahrt fir Rettungsdienst und Lieferfahrzeuge genutzt werden kann. Der
motorisierte Individualverkehr wird auch fur diese Mehrfamilienhauser in der Gemeinschaftstiefgarage
untergebracht. Als fuB3laufige Wegeverbindung soll der Privatweg der Allgemeinheit zugénglich sein.
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Einfamilienhausbebauung Grenzstrale (WA 2)

e Errichtung von insgesamt 4 Einfamilien- oder Doppelhdusern mit zwei Vollgeschossen mit Zelt-
oder Walmdach

¢ Im allgemeinen Wohngebiet gemaf} Baunutzungsverordnung zuldssige bauliche Dichte (GRZ 0,4)
auf Baugrundstucken von ca. 550 m2 Grol3e

e Abstand der Gebaude zum Strallenraum entsprechend der benachbarten Bestandsbebauung

Entlang der Grenzstral3e ist die Fortsetzung der zweigeschossigen Einfamilienhausbebauung analog
der Einfamilienhausbebauung an Beethovenstral3e und Mozartstral3e geplant, dabei kénnten vier
Baugrundstiicke mit mindestens 550 m? GrundstiicksgroRe entstehen. Der Parzellierungsvorschlag
und die Anordnung der Gebaude beriicksichtigen die vorhandene Gasreglerstation und die nahe der
Grenzstral3e vorhandenen Altbdume (1 Eiche und 2 Robinien) als erhaltenswerten Einzelbaum. Die
ErschlieRung erfolgt mit Grundstiickszufahrten direkt von der Grenzstral3e.

Einfamilienhausbebauung im inneren Bereich des neuen Wohnguartiers (WA 3)

e Errichtung von insgesamt 14 Einfamilien- oder Doppelhdusern mit zwei Vollgeschossen zzgl. Staf-
felgeschoss in Flachdachbauweise mit Dachbegriinung

e Geringere bauliche Dichte (GRZ 0,35) zur Wahrung eines hohen privaten Griinanteils auf Bau-
grundstiicken von ca. 600 m2 GroR3e

Bei einer ausschlie3lichen Randbebauung des Quartiers ohne zusatzliche innere ErschlieBung wiirde
sich aufgrund der Grundstiickstiefe zwischen Grenzstrale und StralBe Am Guterbahnhof von bis zu
130 m eine verbleibende Grinflache im inneren des Quartiers dhnlich dem benachbarten Karree Mo-
zartstral3e / BeethovenstraRe ergeben. Aufgrund der baulichen Vornutzung der Flache durch das
KBA-Werk, die mit dem Abbruch verbundenen hohen Herrichtungskosten und die stadtebaulich inte-
grierte Lage des Standortes in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof und zum Stadtzentrum ist stattdes-
sen auch eine Einfamilienhausbebauung auf Baugrundsticken von ca. 600 m2 im Inneren des Quar-
tiers angedacht, fur die eine zusatzliche WohngebietserschlielRung erforderlich ist. Insbesondere ge-
genlber der Bestandsbebauung sollen diese im Inneren des Plangebiets gelegenen Bauflachen durch
Bereiche hoher Durchgriinung abgegrenzt werden.

5 GRUNORDNERISCHE KONZEPTION

Die grinordnerische Konzeption fiir das geplante Wohngebiet umfasst folgende Gestaltungskompo-
nenten:

e Anordnung eines Gringtrtels als Zasur zwischen den Grundstiicken fiur die Mehrfamilienhausbe-
bauung und den Einfamilienhausern:
o ruckwartig der Kotitzer StraRe als Grunflache mit Aufenthaltsqualitét / Kinderspielplatz fir
die Mieter aller Mehrfamilienhduser in gemeinschaftlicher Nutzung
o0 ruckwartig der StraBe Am Guiterbahnhof als lineare Geholzpflanzung im rickwartigen
Grundstiicksbereich der Privatgrundstiicke
e strallenbegleitende Einzelbaumpflanzung auf Privatgrundstiicken mit Bindung von Standort und
Pflanzqualitat
e gestalterische Vorgaben fur Vorgartenbepflanzung der Mehrfamilienhauser
e hoher privater Grinanteil in den Baugrundstticken fiir Einfamilienhausbebauung durch zusétzliche
Pflanzgebote auf Privatgrundstiicken
e Erhaltung der markanten Eiche im westlichen Baugrundstiick an der Grenzstral3e, von 2 Robinien
an der GrenzstralRe sowie weiterer Einzelbdume im Baugebiet.

Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, gelten im Fall der Durchfiihrung des beschleunigten Bauleitplanverfahrens nach § 13a BauGB
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Nr. 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Fest-
setzung von Ausgleichsmal3nahmen ist daher nicht erforderlich. Die grinordnerischen Festsetzungen
besitzen gestalterische Funktion und folgen den Vorgaben der Gehdlzschutzsatzung der Stadt
Coswig.
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6 ERSCHLIEBRUNGSKONZEPTION
6.1 VerkehrserschlieBung

Wohnstrale

Die neue ErschlieBungsstralle wird entsprechend ihrer Funktion als ,Wohnstral3e* im Sinne der
RASt06 gestaltet. Im Rahmen der Vorprifung mehrerer Varianten wurde der durchgebundenen Stra-
e mit zwei Zufahrten von der Stral3e Am Guterbahnhof der Vorzug gegeben.

Eine StichstralRenlésung wird seitens der Stadtverwaltung fur die ErschlieBung der 14 Einfamilien-
hausstandorte im Quartierinnenbereich und die riickwértige Anbindung des mittleren Mehrfamilien-
hauses an der Kétitzer Stral3e fur Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge als unzureichend angesehen.

Geprift wurde dartiber hinaus die Durchbindung zwischen Am Guterbahnhof und Grenzstral3e. Aller-
dings ware bei dieser StralBenfiihrung ein zusatzlicher StraRenast fiir die ErschlieBung der sechs
westlichen Grundstiicke erforderlich einschlieBlich Aufstellmdglichkeit fir die Feuerwehr, da der Ab-
stand zu den rickwartigen Teilen der westlichsten Gebaude tiber 50 m betragen wiirde.

Der Abstand der ostlichen Einmiindung in die Strale Am Giterbahnhof zum Kreuzungsbereich Am
Guterbahnhof / Kétitzer Straf3e betragt > 60 m. Der geforderte Mindestabstand von 50 m zum Kreu-
zungsbereich ist damit eingehalten. Fir den Stralenquerschnitt wird folgende Bemessungsgrundlage
gewabhlt:

e 5,0 m Fahrbahnbreite fir den maf3geblichen Begegnungsfall LKW/PKW, wobei das Parken am
Straflenrand aufgrund des relativ geringen Verkehrsaufkommens der 14 anliegenden Einfamilien-
hauser moglich sein soll

e 2,0 m einseitiger Gehweg

e beidseitig jeweils 0,25 m fiir Bord/ Ricklage.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Breite der
Verkehrsflache betragt somit insgesamt 7,5 m.

Die ErschlieBungsstraf3e soll nach Herstellung
an die Stadt Coswig Ubergeben und 6ffentlich
gewidmet werden.
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Méglicher StraBenquerschnitt fiir Verkehrsflachenbreite 7,5 m
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Ruhender Verkehr

Die Stellplatze fur die Anwohner des geplanten Wohngebietes sind auf den privaten Baugrundstiicken

nachzuweisen.

o flUr Einfamilienhauser 2 Stellplatze pro Wohneinheit auf dem Baugrundstlick (Garage oder offener
Stellplatz)

e fUr Mehrfamilienhduser 1 Stellplatz pro Wohnung in der Tiefgarage

Private Zuwegung fur Mehrfamilienhduser Koétitzer StralRe

Die Notwendigkeit der privaten rickwartigen Zuwegung wurde bereits bei der stadtebaulichen Kon-
zeption erlautert. Als Durchfahrt fir Feuerwehr, Rettungsdienst und Lieferfahrzeuge benétigt der Weg
eine Mindestbreite von 4,0 m.

Die private Zuwegung soll gleichzeitig der Allgemeinheit als FuRwegverbindung aus dem Inneren des
neuen Wohnquartiers zur Kétitzer StraRe / Grenzstral3e dienen, was vor allem fir die fuRlaufige Er-
reichbarkeit der Oberschule Kétitz und der Villa Theresa als kulturelle Einrichtung sinnvoll ist.

6.2 MedienerschlielBung

Die Versorgung mit Trinkwasser, Elektroenergie, Gas und Telekommunikationsleitungen ist fiir das
Plangebiet gesichert. Die Medien liegen in der StralBe Am Giiterbahnhof und in der Grenzstral3e an.
Fur die Abwasserentsorgung steht der Ubergabepunkt am Stauraumkanal WeinbergstraRe im stadti-
schen Kanalnetz zur Verfigung.

Versorgung

Trink-und Léschwasser

In den angrenzenden offentlichen Stral3en befinden sich Versorgungsleitungen des WAB Coswig
mbH. In der Strae ,Am Giterbahnhof* befindet sich eine Trinkwasserleitung DN 100 GGG aus dem
Jahr 2000, in der Kdtitzer Stral3e eine TW-Leitung DN 200 GGG aus dem Jahr 2000 und in der
Grenzstral3e eine TW-Leitung DN 125 GG aus dem Jahr 1910. Die Planung fur die trinkwassertechni-
sche ErschlieBung im Wohngebiet wird mit dem WAB Coswig mbH abgestimmt. Die Medienauskiinfte
liegen vor.

Zur Bereitstellung von Loschwasser wird die Technische Regel W 405 (Stand Februar 2008) herange-
zogen. Der Léschwasserbedarf fir das Baugebiet WA betragt demnach 48 m3/h lber 2 Stunden. Der
Umfang der Inanspruchnahme der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung ist abhangig vom Wasserange-
bot, der Leistungsfahigkeit des Rohrnetzes und der Versorgungssituation. Dabei ist beim Nachweis der
Léschwassermenge zu berticksichtigen, dass auch wahrend der Entnahme von Léschwasser die Trink-
wasserversorgung gewabhrleistet sein muss. Die Grundschutzversorgung des Baugebietes mit Losch-
wasser ist aus der offentlichen Trinkwasserleitung Gber Hydranten gewabhrleistet.

Gas

In den angrenzenden 6ffentlichen StraBen befinden sich Versorgungsleitungen der Stadtwerke Elbtal.
In der StralRe Am Guterbahnhof befindet sich eine Mitteldruckleitung DN 200 PE aus dem Jahr 2000.
In der Kétitzer StraBe befindet sich eine Niederdruckleitung DN 200 St aus dem Jahr 1965 und eine
Mitteldruckleitung DN 200 St aus dem Jahr 2000. Im Bereich der Grenzstral3e befinden sich eine Nie-
derdruckleitung sowie eine Druckregelanlage. Die Medienauskiinfte liegen vor.

Elektroenergie

In allen an das Plangebiet angrenzenden StraRen befinden sich erdverlegte Niederspannungsleitun-
gen der Stadtwerke Elbtal. Im Plangebiet befindet sich an der GrenzstralRe eine Trafostation. Die Me-
dienauskiinfte liegen vor.

Telekommunikation
In den angrenzenden o&ffentlichen StralRen befinden sich technische Anlagen der Telekom. Die Tras-
senauskinfte liegen vor.

Offentliche Beleuchtung
In den angrenzenden o6ffentlichen Stral3en befinden sich technische Anlagen der Technischen Werke
Coswig GmbH. Die Medienauskunfte liegen vor.
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Entsorgung

Schmutz- und Regenwasser

Das Stadtgebiet Coswig ist abwasserseitig im Mischsystem erschlossen. Parallel zum Planverfahren
wurde als Voraussetzung fur die abwasserseitige Entsorgung des Wohngebietes die ausreichende
Dimensionierung der stadtischen Entwasserungsanlagen kapazitatsmaRig gepruft. Unter der Voraus-
setzung, dass ausschlieRlich der Ubergabepunkt am Stauraumkanal Weinbergstrale genutzt wird, ist
die Entsorgung des Abwassers aus dem Plangebiet gesichert.

In den angrenzenden 6ffentlichen StraRen befinden sich Mischwasserkanéle des WAB Coswig mbH.
In der Stral3e ,Am Giterbahnhof* befindet sich ein Mischwasserkanal DN 300/400 B, die Haltung M
1.6-3 ist als Stauraumkanal DN 2000/1500 B ausgefiuihrt. Dieser MW-Kanal ist an den MW-Kanal in
der Kotitzer Strafle DN 700/1050 B + Inl angeschlossen. In der Grenzstral3e befindet sich ein MW-
Kanal DN 300 B mit FlieRrichtung Kétitzer StraRe. Der Zustand des Kanals wird zurzeit durch den
WAB gepriift. Die Medienauskiinfte beziiglich vorhandener Ubergabepunkte und der im Bestand vor-
handenen Leitungskapazitat liegen vor. Eine Anschlussméglichkeit fur das Plangebiet besteht an den
Stauraumkanal DN 1800 Sb in der Weinbergstral3e.

Die Planung fir die abwasserseitige Erschlielung im Wohngebiet wird parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans mit dem WAB Coswig mbH abgestimmt. Die Entsorgung des Schmutz- und Regen-
wassers im Baugebiet selbst soll Gber das in den Planstral3en zu verlegende Mischwasser-Kanalnetz
erfolgen. Da alternativ zur Ableitung im Mischwasserkanal die Versickerung unbelasteten Nieder-
schlagswassers aus dkologischen Griinden grundsétzlich zu bevorzugen wére, wurde fir den Stand-
ort gegenwartig ein Baugrund- und Versickerungsgutachten erstellt, welches folgende Standortver-
héltnisse ermittelt hat:

Unterhalb der ca. 1,5 m starken Auffillungsschicht und der 3,5 m bis 5 m starken Tallehm-/ Talsand-
schicht befindet sich eine ca. 23 m machtige Flusssandschicht, welche grundsatzlich fir eine Versi-
ckerung geeignet ist, innerhalb derer jedoch das Grundwasser zum Aufnahmezeitpunkt im Jahr 2009
bei etwa 7 m unter Gelande ansteht".

Unter Bericksichtigung dieser ortlichen Situation und der Vornutzung als Industriestandort ergeben

sich fur die Versickerungslésung folgende Nachteile:

e Einbau von 18 dezentralen Versickerungsanlagen von 5,0 bis 6,5 m Tiefe im Bereich der Einfami-
lienhauser sowie weiterer 8 dezentraler oder teilweise zentraler Versickerungsanlagen im Bereich
der Mehrfamilienhduser mit dem damit verbundenen ErschlieRungsaufwand

e Sicherstellung der langfristigen Funktionsféhigkeit dezentralen Sickerschéachte in groRRer Tiefe
(Unterhaltungs- und Kontrollaufwand)

e Erforderlichkeit von Bodenaustausch im Bereich der Sickeranlage, um Uberhaupt ausreichend
Grundwasserabstand (mindestens 1,0 m Uber Maximalstand) zu gewdhrleisten, da die erprobten
Schichten erst ab 5,0 bis 6,5 m unter OK Gelande fir eine Versickerung geeignet sind, gleichzeitig
aber ein Grundwasserstand von 7,0 m unter OK Gelande festgestellt wurde

e Keine Mdglichkeit der Vorreinigung des Niederschlagswassers in belebter Oberbodenzone (wie
z.B. bei Mulden-Rigolen-Versickerung), sondern Direkteintrag in das relativ nah anstehende
Grundwasser > Gefahr fir Verunreinigungen bei unsachgeméafen Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen im héuslichen Gebrauch

e Ggf. Verunreinigungsgefahr des Grundwassers durch Vornutzung des Plangebietes als Industrie-
standort

Aufgrund dieser Sachverhalte wird der Einleitung von Niederschlagswasser in die kommunalen
Mischwasserkanale der Vorzug bei der vorliegenden Planung gegeben. Mit dem WAB Coswig mbH
wurden Ubergabepunkt und —-mengen abgestimmt. Vorzugslésung fiir die Abwasserentsorgung ist die
ErschlieBung des neuen Baugebietes im Mischsystem mit Freispiegelgefélle zum Stauraumkanal
Weinbergstral3e. Grundsatzlich ist von einer gesicherten ErschlieBung des Baugebietes auszugehen.

Unabhéngig davon wird zur Minimierung der Einleitmengen die Herstellung von Regenwasser-
Nutzungsanlagen (z.B. Zisternen zur Gartenbewéasserung) auf den Baugrundstiicken empfohlen.

Hausmiullentsorgung
Die Hausmillentsorgung erfolgt Giber die neue BaugebietserschlieRung.

! Baugrund Dresden, 05.04.2016
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7 BEGRUNDUNG DER PLANERISCHEN FESTSETZUNGEN

7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Planungsziel, die Flache einer Wohnbebauung
zuzufiihren und wird daher entsprechend der umgebenden Nutzungsstruktur als WA — Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Da die Errichtung einer Tankstelle sowie die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben mit der beabsichtig-
ten Bebauungs- und Nutzungsstruktur des Plangebietes nicht vereinbar ist, werden diese ansonsten
in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemafR 8 1 Abs. 6 BauNVO
ausgeschlossen.

Aufgrund der Konflikttrachtigkeit der unmittelbaren Nachbarschaft von Wohnnutzungen und woh-
nungsnahen Sportanlagen wird die allgemeine Zuldssigkeit von Anlagen fir sportliche Zwecke geman
§ 1 Abs. 5 BauNVO ebenfalls fur das gesamte Baugebiet ausgeschlossen.

Die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein im allgemeinen Wohngebiet zulassigen der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fiir kirchliche und kulturel-
le Zwecke sollen fur den als WA 3 festgesetzten Teil des Baugebietes gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO aus-
geschlossen werden, da diese nicht mit dem angestrebten Gebietscharakter vereinbar sind und hierfur
die innere ErschlieBung nicht dimensioniert ist (v.a. fehlende Besucherstellplatze dieser vom Besu-
cherverkehr abhangigen Nutzungen). Au3erdem stehen hierfur an anderer Stelle im Stadtgebiet aus-
reichend geeignete Flachen zur Verfiigung.

Dariiber hinaus werden in dem als WA 3 festgesetzten Teil des Baugebietes der Versorgung des Ge-
bietes dienende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir soziale Zwecke wegen ihres mdglichen Stor-
potentials fir das Wohnen gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO auf die Ausnahmezulassigkeit beschrankt. Auch
die ansonsten allgemein zulassigen Raume fir freie Berufe sollen im Teilgebiet WA 3 nur im Ausnah-
mefall zugelassen werden, sofern kein erheblicher Besucherverkehr zu erwarten ist.

7.2 Mal der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Zahl der Vollgeschosse, die Hohe baulicher Anlagen
und die Grundflachenzahl bestimmt und beruht auf der beschriebenen stadtebaulichen Konzeption.

Die geplante Gebaudehthe der Baukorper an der StralRe Am Guterbahnhof und der Kétitzer Stral3e
orientiert sich an der noérdlich angrenzenden Bestandsbebauung Am Guterbahnhof (Haus Nr. 15 und
17) / Ecke BeethovenstralRe (Haus Nr. 1 und 2) sowie im Kreuzungsbereich Kétitzer StraRe (Haus Nr.
16) / GrenzstralBe. Zum Erreichen eines homogenen Erscheinungsbildes der stra3enbegleitenden
Bebauung wird die Viergeschossigkeit mit Staffelgeschoss (welches ebenfalls als Vollgeschoss im
Sinne der Bauordnung zéahlt) mit Flachdachern zwingend festgesetzt. Die maximal zulassige Héhe der
baulichen Anlagen bezieht sich aufgrund der vorgesehenen Flachdachbauweise auf die Oberkante
Attika.

Beispielansicht Baukorper im WA 1, viergeschossig mit Staffelgeschoss und Tiefgarage
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Systemschnitt Baukorper im WA 1, viergeschossig mit Staffelgeschoss und Tiefgarage

Die geplante Gebaudehthe der Baukdrper an der Grenzstral3e orientiert sich ebenfalls an der umge-
benden Bestandsbebauung (GrenzstralBe 12, 27, 29). Fir die neue Bebauung wurde die Festsetzung
zur Traufhéhe so gewahlt, dass wahlweise die Ausbildung von 2 Vollgeschossen unterhalb des Dach-
geschosses oder die Nutzung des Dachgeschosses als zweites Vollgeschoss mdglich ist. Die Firstho-
he soll aus Grunden des Ortsbildes die Firsthohe der Bestandsgebéude jedoch nicht erheblich tber-
schreiten, im Fall der Ausnutzung der zuldssigen Traufhéhe muss die Dachneigung dafir entspre-
chend geringer sein. Zum Erreichen eines weitgehend homogenen Erscheinungsbildes der stral3en-
begleitenden Bebauung wird die Zweigeschossigkeit zwingend festgesetzt.
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éystemschnitt Baukdrper im WA 2, zweigeschossig mit Zelt- oder Walmdach

PLANUNGSBURO SCHUBERT - ARCHITEKTUR & FREIRAUM - Friedhofstrae 2 - 01454 Radeberg Seite 11



Bebauungsplan Nr. 63 Wohngebiet ,Stadtgérten Katitzer StralRe”
Teil C: Begriindung Satzung i.d.F. 26.08.2016 / red. ergé. 10.03.2017

Die Gebéaude im Inneren des neuen Wohnquatrtiers sollen ebenfalls in Flachdachbauweise errichtet
werden, so dass auch hier die maximale Hohe der Oberkante der Attika festgesetzt wurde. Die vorge-
sehenen Baukérperhéhen vermitteln zwischen der nérdlich und 6stlich angrenzenden viergeschossi-
gen und der sidlich angrenzenden zweigeschossigen Bebauung, da gemaly den gestalterischen
Festsetzungen das 3. Vollgeschoss als Staffelgeschoss auszubilden ist. Die maximal zulassige Héhe
der Oberkante Attika entspricht der zuldssigen Firsth6he im sudlich benachbarten Baugebiet WA 2.

OK Flachdach
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1100 I
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Beispielansicht Baukdrper im WA 2 Beispielansicht Baukorper im WA 3

Die festgesetzte Grundflachenzahl in den Baugebieten WA 1 und WA 2 entspricht dem zuléssigen
Nutzungsmal nach BauNVO.

Die Grundflachenzahl wird im Baugebiet WA 3, das fir Einfamilien- bzw. Doppelhausbebauung vor-
gesehen ist, um ein unzutragliches Maf3 der Verdichtung zu vermeiden und den Niederschlagswas-
seranfall zu begrenzen mit einer GRZ 0,35 festgesetzt. Selbst bei der geringsten Baugrundstiicksgro-
3e von 600 m2 bedeutet das, dass z.B. ein Hauptgebaude von 160 m2 Grundflache, eine Doppelgara-
ge (50 m?), eine Zufahrt inkl. offener Stellplatz (50 m?), ein Schuppen (10 m2) und eine Terrasse
(20 m?) auf dem Baugrundstiick eingeordnet werden kdnnten, da die nach BauNVO allgemein zulas-
sige Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird, durch den Bebauungsplan nicht eingeschrankt wird.

PLANUNGSBURO SCHUBERT - ARCHITEKTUR & FREIRAUM - Friedhofstrae 2 - 01454 Radeberg Seite 12



Bebauungsplan Nr. 63 Wohngebiet ,Stadtgarten Kotitzer Stralle”
Teil C: Begriindung Satzung i.d.F. 26.08.2016 / red. ergé. 10.03.2017

Aufgrund des Platzbedarfs fir die unter den Gebauden im Baugebiet WA 1 vorgesehenen Tiefgara-
gen und deren Zufahrten soll hier eine Uberschreitung der GRZ durch diese bis maximal 0,8 zuléssig
sein, wenn die Gelandeoberflache Uber diesen Flachen dauerhaft begrint wird. Insbesondere die
erforderlichen Rampenlangen der Ein- und Ausfahrten bedingen ein ,Auskragen” der fur die Tiefgara-
ge notwendigen Flache Uber die rickwartigen Baugrenzen hinaus. Mit der Vorschrift zur Begriinung ist
der stadtebauliche Ansatz einer Bebauung mit hohem Grinanteil somit auch fiir die Baugrundstiicke
der Mehrfamilienhauser bertcksichtigt.

7.3 Baugrenzen, Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der bau-
lichen Anlagen

Im Hinblick auf klare Raumkanten werden fir die Geschosswohnungsbauten zwischen den beiden

Einmindungen der PlanstralBe A in Richtung der Stralle Am Giterbahnhof Baulinien festgesetzt, auf

denen gebaut werden muss, wobei nach Baunutzungsverordnung ein Vor- und Zuriicktreten von Ge-

baudeteilen in geringfigigem Ausmaf} zugelassen werden kann. Der Abstand der Baulinien entlang

der StralRe entspricht der vorhandenen Bestandsbebauung.

Die Lage und GroRRe der Baufenster ist ansonsten durch Baugrenzen festgesetzt. Stadtebaulich mal3-
gebend sind hierbei die Hauptbaukorper, daher dirfen untergeordnete Geb&dudeteile wie Wintergar-
ten, Erker und Balkone im Ausnahmefall die Baugrenzen tberschreiten.

Der Abstand der Baugrenzen entlang der GrenzstraBe und der Kétitzer StraRe berlicksichtigt den zu
erhaltenden Baumbestand. Auf die Festsetzung einer Baulinie wird hier verzichtet, um zusatzlich in
gewissem Rahmen bei der Standortwahl fir das einzelne Gebaude flexibel zu sein. Aufgrund der fest-
gesetzten Tiefe der Baufenster (16 m fir die Mehrfamilienhduser bzw. 12 m fir die Einfamilien- und
Doppelhauser) bleibt der zugrundeliegende stadtebauliche Gedanke einer Ausrichtung an den beiden
Stral3enziigen entsprechend der Bestandsbebauung dennoch gewahrt.

Die Bebauung im Quatrtiersinneren ist — ebenfalls mit einem gewissen Spielraum aufgrund der Bau-
fenstertiefe von 12 m (Begrenzung aufgrund zu erhaltender Bestandsbdume) bis 14 m (maximaler
Spielraum) — entlang der Planstral3e A ausgerichtet und stadtebaulich damit als eigenstandiges Quar-
tier von der Bebauung an den vorhandenen Stral3en abgesetzt. Zwischen den Baugebieten WA 1 und
WA 3 wird dies durch die griinordnerischen Festsetzungen (s.u.) zuséatzlich betont; zwischen den
Baugebieten WA 2 und WA 3 weitet sich der riickwartige Hausgartenbereich nach Westen hin auf und
schlie3t damit an die benachbart vorhandene Struktur langgezogener riickwartiger Hausgartenberei-
che an. Gleichzeitig wird durch die stralBennahe Anordnung die Lange der erforderlichen Zufahrten
und Zugénge zum Gebaude minimiert, was dem Ansatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden entspricht.

Die Bauweise wird in den Baugebieten WA 2 und WA 3, die als Einfamilienhausgebiete fir Einzel- und
Doppelhduser vorgesehen sind, als abweichende Bauweise festgesetzt. In den beiden Gebieten soll
eine Bebauung ermdglicht werden, die sich in ihren Abmessungen in die vorhandene Umgebungsbe-
bauung an der GrenzstralRe und der Beethovenstra3e einflgt. Da die zukinftigen Grundstiickszu-
schnitte noch nicht feststehen, kommen Baugrenzen firr einzelne Baukdrper nicht in Frage. Die Tei-
lung des Baufensters im Baugebiet WA 2 beruht auf der beabsichtigten Erhaltung der beiden Robi-
nien, die eine Bebauung mit einem Hauptgebaude direkt hinter den Gehdlzen nicht zulasst. Durch
Festsetzung der abweichenden Bauweise kénnen aber die aulReren Abmessungen der Gebaude be-
grenzt werden, ohne dass andere, ungewollte Einschrankungen der Bebaubarkeit entstehen.

Im Baugebiet WA 1 wird eine Begrenzung der Baukorperlangen gegentiber der offenen Bauweise
nicht fur erforderlich erachtet, da hier auch der Bestand inhomogener ist und die Baukdrper au3erdem
eine abschirmende Wirkung gegenuber Verkehrslarm fur die angrenzende Einfamilienhaussiedlung
haben.

7.4 MindestgroRRe der Baugrundstiicke
Die Stadt Coswig beabsichtigt mit der Festsetzung der MindestgréRen der Baugrundstiicke die Fort-
fuhrung der vorhandenen baulichen Struktur der Umgebung auf der Giberplanten Flache.

7.5 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Ziel der Festsetzung von Tiefgaragen (mit gleichzeitigen Ausschluss oberirdischer Stellplatze und
Garagen) in den Teilflachen WA 1 ist es, Ziel- und Quellverkehr im Wohngebiet aus Griinden der
Wohnruhe zu begrenzen und auch im Bereich der Mehrfamilienhauser einen hohen Durchgriinungs-
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grad sicherzustellen. AuRerdem kann dadurch die Anzahl der Anbindungen an das Stral3ennetz ge-
ring gehalten werden gegeniiber einer oberirdischen Stellplatzanlage mit separater Zufahrt auf das
Baugrundstlick. Letzteres spielt vor allem fir die Ostlich der Planstralle A gelegenen Mehrfamilien-
hauser eine Rolle, da aus Griinden der Verkehrssicherheit weder von der Kétitzer StralRe noch im
unmittelbaren Kreuzungsbereich der StraRe Am Giterbahnhof mit der Kétitzer StraBe Grundstiick-
seinfahrten geschaffen werden sollen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind neben oberirdischen Stellplétzen und Garagen auch oberirdi-
sche Nebengebaude unzuldssig (auffer Einhausungen der Tiefgaragen-Zufahrten), um den nicht
Uberbauten Teil der Baugrundstiicke mdglichst umfassend begriinen zu kénnen.

In den Baugebieten WA 2 und WA 3 sind Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, aufgrund ortsgestalterischer Erfordernisse sind die Vorgarten
allerdings von allen Garagen und Nebengebauden freizuhalten. Mit dieser Vorschrift ist gleichzeitig ge-
wahrleistet, dass bei den Grundstiicken an der Grenzstral3e eine vollstandige Aufstellflache fir Pkw vor
der Garage auf dem Baugrundstiick eingeordnet werden kann, um den Fahrzeugverkehr auf der Grenz-
straf3e nicht zu behindern. Fir die Baugrundstiicke im Baugebiet WA 3, die von der PlanstraRe A er-
schlossen sind, sind unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplans die Vorgaben der Séch-
sischen Garagenverordnung zu beachten, sofern der Vorgartenbereich weniger als 3 m Tiefe besitzt.

Die Ausrichtung von Warmepumpen und Liftungsanlagen zur Stralenseite hin wird wegen des Nach-
barschaftsschutzes vorgeschrieben.

7.6 Ho6chstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Im Baugebiet WA 1 ist im Staffelgeschoss nur eine Wohneinheit zulassig. Dies begriindet sich vor
allem in den erforderlichen Rettungswegen, die aufgrund der Briistungshéhe von > 8 m im obersten
Vollgeschoss als Feuerwehrzufahrt herzustellen sind. Bei mehr als einer Wohneinheit waren Ret-
tungswege auf mehreren Gebaudeseiten erforderlich, was dem stadtebaulichen Grundgedanken einer
durchgriinten Bebauungsstruktur widersprechen wirde.

Die Errichtung von Mehrfamilienhdusern an der Grenzstral3e sowie im Inneren des neuen Quartiers
wirde insbesondere aufgrund des erhdhten Verkehrsaufkommens und des sich ergebenden héheren
Stellplatzbedarfs der stadtebaulichen Konzeption widersprechen, daher wird fiir die Teilflachen WA 2
und WA 3 des Baugebietes die Anzahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebaude auf 2 (bzw. 1
Wohnung je Doppelhaushélfte) begrenzt. Mdglich bleibt die Schaffung einer abgeschlossenen Einlie-
gerwohnung im freistehenden Einfamilienhaus, um insbesondere den Wohnraumbedarf fiir Familien-
angehdrige jungerer oder alterer Generationen im selben Gebaude decken zu kdénnen. Eine Verdich-
tung dartiber hinaus ist an dieser Stelle stadtebaulich nicht gewollt.

7.7 Verkehrsflachen, Anschluss andere Flachen an die Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt eine Verkehrsflache (Planstrale A) zur inneren ErschlielBung des Baugebie-
tes fest. Die Dimensionierung erfolgte auf Grundlage der RASt 06 (2006). Die mdgliche Gliederung
der Verkehrsflache wurde in Punkt 5 (ErschlieBungskonzeption) dargestellt. Die festgesetzte Héhen-
lage der PlanstraRe A entspricht dem Entwurfsstand der ErschlieBungsplanung.

Die ErschlieBung der Grundstlicke an der GrenzstraBe und der Stralle Am Giterbahnhof Uber diese
angrenzenden (auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans) Straf3en wird durch die textli-
che Festsetzung klargestellt, dass die ndrdliche bzw. siidliche Geltungsbereichsgrenze gleichzeitig
Straf3enbegrenzungslinie ist.

Die ostliche Geltungsbereichsgrenze entlang der Kétitzer Straf3e ist zwar ebenfalls Stralenbegren-
zungslinie, aus Grinden der Verkehrssicherheit ist auf diesem kurzen und stark frequentierten Ab-
schnitt zwischen den beiden Kreuzungsbereichen der Anschluss der Baugrundstiicke mit Ein- und
Ausfahrten unzulassig. Die ErschlieBung muss riickwartig erfolgen (s.u., Punkt 6.9).

Fur die festgesetzten Gemeinschaftstiefgaragen wird die mégliche Lage der zugehdrigen Einfahrten
zur Vorgabe eines verkehrlich glnstigen Anschlusses an eine Ubergeordnete VerkehrsstraBe (Ab-
stand zu Kreuzungsbereichen, Bertcksichtigung des Ein- und Ausfahrtverbotes an der Kétitzer Stra-
3e) sowie wegen der notwendigen Berilicksichtigung zu erhaltender Baume sowie von Pflanzgeboten
fur neue stralBenbegleitende Baumreihen vorgegeben.
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7.8 Versorgungsflachen / Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Der vorhandene Standort der Gasregler- und Trafostation an der Grenzstral3e soll beibehalten werden
und wird daher als Flache fiir Versorgungsanlagen festgesetzt.

Parallel zum Bebauungsplan wurde die ErschlieRungsplanung bis zur Entwurfsphase bearbeitet und
mit den Versorgungstragern abgestimmt. Teilweise ist eine Fihrung der Abwasserleitungen Uber pri-
vate Grundsticksflachen aus betrieblichen Griinden (Lage der Anschlusspunkte an die Bestandslei-
tungen) zwingend erforderlich. Entsprechend des derzeitigen Standes der ErschlieBungsplanung wur-
den daher Leitungsrechte zugunsten der WAB Coswig, die jeweils den von der voraussichtlichen Lei-
tungsdimensionierung abhangigen Schutzstreifen mit umfassen, auf privaten Grundsticksflachen
festgesetzt. Die konkreten Leitungsfiihrungen werden hingegen nicht festgesetzt, um eine gewisse
Flexibilitat bei der weiteren ErschlieRungsplanung zu haben.

Neben den Leitungsrechten zugunsten der WAB sind vorsorglich zwei weitere Flachen mit Leitungs-
rechten zugunsten der Privateigentimer fiir Hausanschlussleitungen in den riickwartigen Grund-
stlicksteilen festgesetzt. Inwiefern eine Belastung tatsachlich erforderlich ist, hangt von der spateren
konkreten Erschlieungsplanung ab.

Daruber hinaus wird die ErschlieBung der Mehrfamilienhduser an der Kotitzer Stral3e insgesamt riick-
wartig mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert, da eine Anbindung an die Kdtitzer Stral3e
grundsatzlich ausgeschlossen wird, um weder wahrend der Bauarbeiten noch dauerhaft durch Ein-
und Ausfahrten den Verkehrsfluss auf der Kétitzer Strafl3e zu behindern. Das Gehrecht wird zugunsten
der Allgemeinheit eingerdaumt, da hiermit aus dem Inneren des neuen Wohnquartiers eine direkte Ver-
bindung zur Villa Theresa und zur Oberschule Kétitz (beides in der Kétitzer Stral3e gelegen) geschaf-
fen werden kann.

7.9 Grunflachen / Flachen fur Gemeinschaftsanlagen

Im ndérdlichen Randbereich der Planstral3e A verbleibt eine Restflache entlang der Grundstiicksgrenze
zu Am Guterbahnhof 15, die nach Herstellung der ErschlieBungsanlagen bepflanzt und gemeinsam
mit der Stral3e offentlich gewidmet werden soll.

Die private Griinflache mit Zweckbestimmung Gemeinschaftskinderspielplatz besitzt entsprechend der
grinordnerischen Konzeption Aufenthaltsfunktion fir die Mieter der Geschosswohnungsbauten und
soll daher im privaten Gemeinschaftseigentum verbleiben. Die Flache ist allen Baugrundstticken flr
Geschosswohnungsbau zugeordnet. GemaR Sachsischer Bauordnung ist bei der Errichtung von Ge-
bauden mit mehr als drei Wohnungen auf dem Baugrundstiick oder in unmittelbarer Nahe ein ausrei-
chend groRer Spielplatz fur Kleinkinder anzulegen, es sei denn, es wird in unmittelbarer Néhe eine
Gemeinschaftsanlage oder ein sonstiger fur die Kinder nutzbarer Spielplatz geschaffen. Im vorliegen-
den Bebauungsplan wird dieser Vorschrift durch die Festsetzung eines Kinderspielplatzes auf privater
Grunflache im Gemeinschaftseigentum Rechnung getragen.

Die Gemeinschaftsanlagen fur Tiefgaragen umfassen nur die unterhalb der Gelandeoberflache lie-
genden Anlagen und deren Zufahrten. Die beiden Flachen werden den jeweils darliber liegenden
Baugrundstiicken fir Geschosswohnungsbau zugeordnet.

7.10 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Immissionsschutz
Aufgrund der Lage des Baugebietes im Einwirkungsbereich der Eisenbahnlinie und der umliegenden
Strallen (Am Guterbahnhof, Kétitzer StraBe, Grenzstrae) sind passive SchallschutzmalRnahmen
erforderlich, da sowohl die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine
Wohngebiete als auch die Grenzwerte der 16. BImSchV durch die im schalltechnischen Gutachten?
ermittelten Beurteilungspegel ,Verkehrsgerdusche" nahezu im gesamten Baugebiet tags und nachts
deutlich Gberschritten werden. Grundlage der Festsetzungen sind die Ergebnisse der vorliegenden
schalltechnischen Untersuchung.

Da nordlich in unmittelbarer Nachbarschaft des Wohngebietes neben der Stral3e ,Am Giterbahnhof*
der Neubau der Staatsstral3e S 84 (Bauabschnitt BA 2.2.) in Planung ist, wurden im Schallschutzgut-
achten zusatzlich die zu erwartenden Verkehrsgerausche nach Umsetzung des Stra3enbauvorhabens
betrachtet. Im Ergebnis dessen konnte festgestellt werden, dass sich nach Umsetzung der Stral3en-
baumalinahme aufgrund der vorgesehenen Errichtung einer Larmschutzwand im Zusammenhang mit

% Ingenieurbiiro fur Larmschutz Forster & Wolgast, 12.08.2016
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dem StraRenbauvorhaben auf Hohe des Bahndamms die Uberschreitung der 0.g. Grenz- und Orien-
tierungswerte z.T. deutlich verringert.

7.11 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Bodenschutz

Die bodenschitzende Begrenzung der Versiegelung bei oberirdischen Stellplatzflachen und ihren

Zufahrten entspricht dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden.

Artenschutz

Das Naturschutzrecht enthalt bindende Vorgaben zum Artenschutz, die auch bei der Aufstellung eines
Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB zu beachten sind. Zum Bebau-
ungsplan wurde daher ein Artenschutzfachbeitrag erstellt. Mit den darin abgeleiteten konfliktvermei-
denden MalRnahmen und vorgezogenen Ausgleichsmafl3nahmen kdnnen die Verbotstatbestande des
§ 44 BNatSchG vermieden werden. Die MaRnahmen mit stadtebaulichem Bezug und bodenrechtlicher
Relevanz wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

7.12 Flachen fiur das Anpflanzen, die Bindung und die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Die private Griinflache mit der Zweckbestimmung Gemeinschaftskinderspielplatz soll durch die An-
pflanzung von Baumen und Strduchern so gestaltet werden, dass sie eine qualitativ hochwertige Auf-
enthaltsunktion erhalt und — ebenso wie die mit einem Pflanzgebot belegte Flache der Baugrundsti-
cke Am Giterbahnhof - eine Griinzasur zwischen Geschosswohnungsbau und Einfamilienhausgrund-
stiicken entsprechend der griinordnerischen Konzeption (siehe Punkt 4) darstellt. Abgesehen von der
stral3en- bzw. wegbegleitenden Baumpflanzung an der Planstral3e A und am ruckwartigen Erschlie-
Rungsweg wird die Anordnung der Bepflanzung im Bebauungsplan nicht vorgegeben, da dies stadte-
baulich nicht erforderlich ist, um diese Zielstellung zu erreichen.

Fur die Vorgartenbereiche im Baugebiet WA 1 ist ein Pflanzgebot fir bliihende Solitarstraucher fest-
gesetzt, die aufgrund ihrer zu erreichenden Mindestgrofl3e eine gestalterische Wirkung haben. Da ent-
lang der Stralle Am Giterbahnhof bereits eine Strallenbaumreihe vorhanden ist, wurde der Bepflan-
zung mit Solitarstrauchern der Vorzug vor einer weiteren Baumreihe gegeben.

Wesentliches Element der Ortshildgestaltung ist neben der 0.g. Grinzasur und Vorgartenbepflanzung
im Bereich der Mehrfamilienhduser die Anordnung stralRenbegleitender Baumpflanzungen. Um den
Verkehrsraum nicht einzuschranken, sind die Pflanzgebote auf den Privatgrundstiicken festgesetzt.
Da die zukinftigen Grundstiickszuschnitte noch nicht feststehen und somit die Lage der Grundstticks-
zufahrten und Hausanschlisse im Bebauungsplan noch nicht festgelegt werden kann, ist eine seitli-
che Abweichung vom festgesetzten Pflanzstandort um bis zu 2 m zulassig.

Zur Sicherung und Entwicklung der landschaftlichen Pragung der Teilflachen mit Einfamilienhausbe-
bauung enthalt der Bebauungsplan dariiber hinaus ein allgemeines Pflanzgebot fir Baume. Als Be-
zugsflache fur das Pflanzgebot wird die GrundstlicksgréRe gewahlt. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind als StralBenbaume zu pflanzende Baume sowie vorhandene Baume einzu-
rechnen, sofern sie den oben genannten Anforderungen an Art und Qualitéat entsprechen, da diese
gleichfalls dem Ortsbild dienen. Teilweise missen die vorhandenen Baume sogar festsetzungsgeman
erhalten werden, soweit sie aufgrund ihres Alters besonders ortsbildpragend sind. Das betrifft zwei
altere Eichen und zwei Robinien an der Grenzstral’e sowie insgesamt 14 Birken, Ahorn und Obst-
baume.

Aus Griinden des Klimaschutzes sowie aus gestalterischen Griinden ist auRerdem die Begriinung der
obersten Dachflachen der Flachdachgebaude im Baugebiet WA 3 sowie der von Tiefgaragen lediglich
unterbauten Teile der Baugrundstiicke im Baugebiet WA 1 vorgeschrieben. Fir die Flachdacher der
Mehrfamilienhauser sowie der Nebengebaude wird eine Dachbegriinung ebenfalls empfohlen, sofern
dies statisch bzw. unter Berticksichtigung der notwendigen Unterhaltung mdglich ist.

Far Baume und Straucher sind Pflanzenauswabhllisten vorgeben, die dem Standort, dem gestalteri-
schen Zweck sowie der geplanten Nutzung entsprechen.
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7.13 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden aus gestalterischen Gesichtspunkten getroffen, um
eine gewisse Einheitlichkeit der Bebauung hinsichtlich der Dachlandschaft und der Fassadengestaltung
zu gewabhrleisten. Wahrend sich die Baukérper entlang der Grenzstral3e an der Dachgestaltung der Um-
gebungsbebauung orientieren, ist mit der Vorgabe von Flachdachgebduden mit Staffelgeschoss Am
Guterbahnhof und im Inneren des neuen Quartiers bewusst eine moderne Baukdrpergestaltung gewahlt
worden, um innerhalb des Bebauungsplans verschiedener Nachfrage Rechnung zu tragen.

Analog sollen die Festsetzungen zur Grundstiicksgestaltung und von Einfriedungen der Einheitlichkeit
zur der Vermeidung von Stérungen des Ortsbildes dienen. Mauern wirden aul3erdem Barrieren fur
Kleintiere darstellen, die typischerweise in Hausgarten auftreten kénnen (z.B. Igel).

8 HINWEISE ZUM HOCHWASSERSCHUTZ

Das Plangebiet grenzt westlich an das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Elbe fir ein HQ100
(gultig ab 07.11.2006) an.

Im B-Plan sind die Grenzen dieses Uberschwemmungsgebietes sowie die im Fall eines Extremhoch-
wassers fir ein 200-jahriges Wiederkehrintervall betroffenen Flache enthalten (Datengrundlage: Geo-
portal Sachsen, LfULG).

Die zu einem spéateren Zeitpunkt entstandenen und ausgewiesenen Gefahrenkarten des Hochwasser-
schutzkonzeptes Nr. 1 / Elbe der Landestalsperrenverwaltung weisen daruber hinaus fur verschiedene
Bereiche des Planungsgebietes eine niedrige bis mittlere Geféahrdung bei HQ100 mit Wasserstanden
bis zu 2 m Uber Gelande aus. Diese Flachen sind allerdings nicht Gegenstand einer gesetzlich vorge-
schriebenen Regelung, sie sind vielmehr fachliche Handlungsgrundlage fir Behdrden sowie private
Eigentimer und Nutzer und besitzen damit einen zusatzlichen informativen Charakter. Dennoch ist
hier ebenso wie in tiberschwemmungsgefahrdeten Gebieten im Sinne des § 75 SachsWG die hoch-
wasserangepasste Bauweise zu beriicksichtigen.

Diese besteht gemal der Hochwasserschutzfibel — Objektschutz und bauliche Vorsorge des Bundes-
ministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit vom Méarz 2015 aus folgenden Kom-
ponenten:

Baukonstruktive Empfehlungen zum hochwasserangepassten Bauen

e Ausreichende Gebaudelasten (statische Uberpriifung der Auftriebssicherheit der Kellergeschosse
und Tiefgaragen im Rahmen der Gebaudeplanung)

e Ausreichende Wand- / Sohlendimensionierung (statische Uberpriifung der Sicherheit der Keller-
geschosse und Tiefgaragen ggi. Wasserdruck im Rahmen der Gebaudeplanung)

e Schutz der Gebaude vor eindringendem Grundwasser durch Gebaudeabdichtung (bei sandigen
Bdden mindestens 30 Zentimeter Uber den héchsten Grundwasserstand; z.B. weil3e oder schwar-
ze Wanne)

e Schutz der Gebaude vor eindringendem Kanalisationswasser (Riickstau)

e Abdichtungs- und SchutzmalRnahmen an Gebaudedffnungen v.a. fir Kellergeschosse und Tiefga-
ragen vor Oberflaichenwasser (z.B. temporare Systeme, alternativ druckdichte / hochbesténdige
Fenster und Turen)

e Bauliche Vorsorge im Gebaude durch Anordnung der Haustechnik (v.a. Heizung und Elektoinstal-
lation) in Obergeschossen

Aufgrund des o.g. Sachverhalts ist das Plangebiet gemaR Plansatz 7.4.5 (G) des Regionalplans Obe-
res Elbtal / Osterzgebirge als Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz (vgl. Karte 3 .Landschaftsbereiche
mit besonderen Nutzungsanforderungen") ausgewiesen.
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9 FLACHENBILANZ

Gr6Re des Plangebietes: 20.450 m2
davon:
Nettobauland WA 1 (fur Geschosswohnungsbau)
inkl. Flache in gemeinschaftlicher Nutzung 6.686 m?
davon maximal Uberbaubare Grundstiicksflache bei GRZ 0,4 2.674 m2
zzgl. 50 % Uberschreitung durch Nebenanlagen usw. 1.337 m2
Nettobauland WA 2 (fur Einfamilienhduser an Grenzstral3e) 2.300 mz
davon maximal uberbaubare Grundstlcksflache bei GRZ 0,4 920 m?
zzgl. 50 % Uberschreitung durch Nebenanlagen usw. 460 m2
Nettobauland WA 3 (fur Einfamilienhauser im Quartierinnenbereich) 9.160 m?
davon maximal uberbaubare Grundstlcksflache bei GRZ 0,35 3.206 m?
zzgl. 50 % Uberschreitung durch Nebenanlagen usw. 1.603 m2
Verkehrsflache 1.758 m?
Offentliche Griinflache 65 m2
Private Griinflache (Gemeinschaftsspielplatz) 425 m2
Versorgungsflache fir Gasregler- und Trafostation 56 m2

10 VORAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN

Artenschutzrecht
Grundsatzlich sind im Bauleitplanverfahren die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des
§ 44 BauGB fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und européische Vogelarten zu beachten.

Aufgrund des derzeitigen Zustands der Flache sind vor allem die Artengruppen
e Reptilien
e Flederméause
e Vogel (v.a. Gebuschbruter, Hohlenbriter, Freibriiter mit Bindung an Gehdlze)
e  Wirbellose
als planungsrelevant zu betrachten.

Im Rahmen des Artenschutzfachbeitrags wurde eine Abschatzung der artenschutzrechtlichen Betrof-
fenheit dieser Artengruppen vorgenommen und es wurden —sofern erforderlich — entsprechende ar-
tenschutzrechtliche MaRnahmen festgelegt, die zur Vermeidung der artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbesténde erforderlich sind.

Gesetzlicher Biotopschutz

Baume mit einer groBen Baumhohle bzw. mehreren kleinen Baumhdohlen sind nach § 21
SachsNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
sind insgesamt 6 Baume vorhanden, die aufgrund ihrer Ausstattung mit Baumhéhlen unter den ge-
setzlichen Biotopschutz fallen (2 Pappeln, 2 Apfelbdume, 1 Kirsche, 1 Walnuss). Fir die Fallung die-
ser Baume ist ein Antrag auf Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu
stellen.

Weitsere gesetzlich geschitzte Biotope sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vorhan-
den.

Geschutzte Landschaftsbestandteile

Der Gehoélzbestand im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist zu grof3en Teilen nach MaRRgabe der
Gehdlzschutzsatzung der Stadt Coswig geschitzt, da das Areal derzeit nicht mehr mit Gebauden
bebaut ist (andernfalls wirden nur 11 Baume unter die Gehdlzschutzsatzung fallen).

17 der vorhandenen Baume sind in der Planzeichnung als zu erhaltende Gehdlze festgesetzt. Die
Standorte sind dem Baumbestandsplan (Anlage 2 zur Begriindung) zu entnehmen. Au3erdem sind
aufgrund der Pflanzgebote insgesamt 74 Baume und 80 Straucher im Plangebiet neu zu pflanzen.

® UNB Landkreis MeiRen, Auskunft per E-Mail am 22.06.2016
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Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet teil sich in drei Flacheneinheiten — die Gewerbebrache des ehemaligen ,Planeta Werk
IV, im zentralen Teil, aufgelassene Kleingarten im dstlichen Teil und noch bewirtschaftete Garten im
nordwestlichen Teil.

Die Flache ist iberwiegend mit Gehélzen bestanden, teils aus den vorhergehenden Nutzungen (Obst-
baume, Walnuss), teils aus sukzessivem Aufwuchs (v.a. Weide, Birke, Pappel).

Im Zentrum befindet sich eine groRere Betonplatte sowie angrenzend eine Reitgrasflur mit nur einzel-
nem Gehdlzaufwuchs (Weiden, Birke, Pappel, Hunds-Rose).

Markante Gehdlze sind eine entlang der Grenzstrale stehende Reihe aus alten Robinien sowie 1
Eiche mit Stammdurchmesser von 70 cm, 5 Pyramidenpappeln mit Stammdurchmessern von 80 bis
120 cm parallel zur Stral3e am Guterbahnhof und einzelne alte Kiefern, Obst- und Nussbaume.

Der Biotopwert des Plangebietes wird derzeit wie folgt eingeschatzt:

Bestand
Teilflache Biotopwert FlachengroRe
Gewerbebrache geringer Biotopwert aufgrund der Vornutzung,

der anthropogenen Uberpragung des Standortes
und der relativ kurzen Entwicklungszeit der vor- | ca. 14.850 m2
handenen Vegetationsstrukturen (Riickbau des
Druckmaschinenwerks ab 2002)

des ehemaligen ,Planeta Werk IV, Betonflachen
und Ruderalfluren, teilweise mit vorwaldartigem
Baumbestand

bewirtschaftete (Obst)Gérten im Nordwesten,
vorwiegend Viertelstamm-Obstbaume, Garten- nachrangiger Biotopwert ca. 2.400 m2
und Grabeland

aufgelassene Kleingarten im Osten, verbuschen-
de Gartenbrache mit &lteren Obstbdumen

mittlerer Biotopwert ca. 3.200 m2

Bei Umsetzung der Planung ist mit dem vollstandigen Verlust der vorhandenen Biotoptypen zu rech-
nen. Der Eingriff in die Habitatfunktion fir verbreitete Arten ist Gber die artenschutzrechtliche Betrof-
fenheit (s.0.) mit erfasst, da es sich aufgrund der Lebensraumausstattung um die gleichen Artengrup-
pen handelt.

Der kinftige Biotopwert der Flachen wird nach Mal3gabe der Festsetzungen des Bebauungsplans wie
folgt eingeschatzt:

Planung

Teilflache Biotopwert FlachengroRe
Verkehrsfldchen, Gasreglerstration ohne Biotopwert ca. 1.800 m?
Wohngebiet, stédtisch geprégt geringer Biotopwert ca. 6.690 m?

Wohngebiet, Einzelhaussiedlung mit Garten und
Pflanzgebot 1 Baum / 350 m?

Griinflache mit Pflanzgebot Gehdlzpflanzung
(gestaltete Abstandsflache)

nachrangiger Biotopwert ca. 11.460 m2

mittlerer Biotopwert ca. 500 m?

Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, gelten im Fall der Durchfihrung des beschleunigten Bauleitplanverfahrens nach § 13a BauGB
als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Nr. 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Fest-
setzung von Ausgleichsmalnahmen ist daher nicht erforderlich.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild
Das Plangebiet besitzt derzeit keinen Landschaftsbild- und Erholungswert.

Wenngleich sich das Ortsbild mit Umsetzung der Planung deutlich verbessert, erhalt die urbane Orts-
mitte keine Landschaftsbildfunktion im naturschutzrechtlichen Sinne. Das Kriterium Landschaftsbild ist
daher in Bezug auf die vorliegende Planung ohne Relevanz.
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Bebauungsplan Nr. 63 Wohngebiet ,Stadtgarten Kotitzer Stralle”
Teil C: Begriindung Satzung i.d.F. 26.08.2016 / red. ergé. 10.03.2017

Auswirkungen auf den Bodenhaushalt
Werte und Funktionen besonderer Bedeutung liegen im Plangebiet fur das Schutzgut Boden aufgrund
der Vornutzung nicht vor.

Mit Umsetzung der Planung ist die zusatzliche Uberbauung / Versiegelung von knapp 1 ha Boden
gegeniiber der derzeitigen Situation (Versiegelung im Wesentlichen nur noch im Bereich des Beton-
fundamentes im zentralen Bereich des Plangebietes) mdglich. Historisch wies der Standort jedoch
einen deutlich héheren Versiegelungsgrad auf.

Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

Der Wohnbaustandort befindet sich in keinem Gebiet mit besonderem wasserrechtlichen Schutzsta-
tus, so dass die Anforderungen des Allgemeinen Gewasserschutzes einzuhalten sind. Oberflachen-
gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Uberschwemmungsgebiet der Elbe tangiert die dstliche Geltungsbereichsgrenze. Das néchstge-
legene Baufenster beriihrt das Uberschwemmungsgebiet nur minimal, so dass keine Auswirkungen
auf den Wasserhaushalt zu erwarten sind. Vollstandig liegt das Plangebiet allerdings innerhalb der fir
das 200-jahrige Extremhochwasser berechneten Flache. Mit den im B-Plan enthaltenen Hinweisen zur
notwendigen Beriicksichtigung der hochwasserangepassten Bauweise wird der Lage der Flache in
dem regionalplanerisch festgelegten Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz Rechnung getragen.

Aufgrund der in Punkt 5 (ErschlielBungskonzeption) dargestellten Situation wird der Einleitung von
Niederschlagswasser in die kommunalen Mischwasserkanéle der Vorzug bei der vorliegenden Pla-
nung gegeben. Voraussichtliche erhebliche Beeintrachtigungen durch die Ableitung des Nieder-
schlagswassers sind dennoch nicht zu erwarten, da das offentliche Kanalsystem einschlieBlich der
vorhandenen Ruckhalteanlagen ausreichend dimensioniert ist, um Hochwasserabflussspitzen von den
versiegelten Flachen zu vermeiden.

Auswirkungen auf Klima und Luft / Nutzung erneuerbarer Energien
Im Plangebiet sind keine klimatisch und lufthygienisch relevanten Strukturen vorhanden, so dass das
Kriterium Klima und Luft daher in Bezug auf die vorliegende Planung ohne Relevanz ist.

Im Baugebiet WA 2 wird mit der Ausrichtung der Gebdude dem Klimaschutz auf der Ebene der Bau-
leitplanung Rechnung getragen, da der Einsatz erneuerbarer Energien in Form von Solarthermie- oder
Photovoltaikanlagen erleichtert wird. Die nach Suidwesten orientierten Dachflachen erméglichen eine
mdglichst gilinstige Ausnutzung der Sonneneinstrahlung.

Auswirkungen auf den Menschen einschliel3lich der menschlichen Gesundheit

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Bebauungsplans wurde ein Schallschutzgutachten erstellt. Durch
entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen wird sichergestellt, dass von den vorliegenden ortli-
chen Verhéltnissen (insbesondere aufgrund des Verkehrslarms) keine erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf die geplante Nutzung als Wohnbaustandort ausgehen.

Im Rahmen des Gutachtens zum Altstandort ,Druckmaschinenwerk Planeta, BT 4“ vom 29.12.2015
wurde ermittelt, dass eine Nutzung des Areals als Wohngebiet mit Hausgéarten ohne Einschrankung
maoglich ist. Im Bereich von Kinderspielflachen sind ergdnzend vorsorgende Malinahmen (entweder
konkrete standortbezogene Bestimmung der Prifwerte kurz vor Nutzungsbeginn oder Aufbringung
von 0,5 m unbelastetem Bodenmaterial) durchzufiihren.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgquter
Von der Planung werden keine denkmalschutzrechtlichen Belange oder andere umweltrelevante
Sachguter berihrt.

Die in der Umgebung vorhandenen Baudenkmale besitzen aufgrund ihrer Entfernung (Grenzstral3e
33) bzw. ihrer Sonderbauformen (Fabrikgebdude Am Giterbahnhof 6 (ehemaliges Giiterbahnhofge-
baude) und Weinkelterei Kotitzer StralRe 7) hinsichtlich ihrer Umgebungswirkung nur einen geringen
Bezug zum Plangebiet. Der Umgebungsschutz wird durch die festgesetzte Kubatur der Neubebauung
berlcksichtigt.
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