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PLANTEIL A: FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN PLANTEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
. RECHTSGRUNDLAGEN
m raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans )
= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
1. Art der baulichen Nutzung (§ © Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (BGBI. | S. 1722)
WA Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 23.01.1'990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
GRZ 0,4 zulsssige Grundfléchenzahl 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)
. zuléssige Traufhsh
THESAW | e __ssfge _rauh“ © Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und der Darstellung des Planinhaltes
FitSelim,, (Max2ulssigaEiNioe (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel
OK12,50m  max. zulassige Oberkante 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)
ZD, WD, FD  zulassige Dachform: Zeltdach, Walmdach, Flachdach _
22°-35°  zuldssige Dachneigung Séchsische Bauordnung (Sé‘lchsBQ) in der Fassung vom 11.05.2016 (SachsGVBI.
" max. zulssige Zahl der Vollgeschosse SS 1 Bhs)éz\nla?tzst’ gseoéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10. Februar 2017
@ Zahl der Vollgeschosse, zwingend (Sachs -8.50)
3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)
= T In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
a abweichende Bauweise 1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
A nur Einzelhauser zulassig (§ 9 BauGB i. V. mit BauNVO)
nur Einzel- und Doppelhauser zulédssig 1.1 Art der baulichen Nutzung
mormismass  Baulinie (§ 9 Abs. 1 BauGBi.V.m. §§ 1 bis 15 BauNVO)
G, — Baugrenze
1.1.1 WA - Allgemeines Wohngebiet gemafR § 4 BauNVO
4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
StraRenverkehrsflache 1.1.2 Ausschluss von allgemein zuldssigen Nutzungen
Stralenbegrenzungslinie gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO
v Einfahrt Tiefgarage In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind Anlagen fir
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt sportliche Zwecke unzuléssig.
® Hoéhenlage Oberkante Fahrbahnachse (DHHN 92) Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind aulRerdem Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke
6. Flachen fur Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) unzuléssig.
11.3 Ausnahmsweise Zuldssigkeit von allgemein zuldssigen Nutzungen
gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO
D Elektrizitat
O Gas Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind der Versorgung des Gebietes dienende
Handwerksbetriebe, Anlagen fir soziale Zwecke sowie Raume fir freie Berufe
5. Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) nur ausnahmsweise zuléssig.
Private Grunflache, Zweckbestimmung Gemeinschaftsspielplatz 11.4 Ausschluss von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
) gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO
O offentliche Griinflache
' ' In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind
7. Flachen fur das Anpflanzen bzw. die Erhaltung von B&umen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.
Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Flache mit Pflanzgebot (PFG 1, PFG 2, PFG 3) 1.2 MaR der baulichen Nutzung, Festsetzung der Héhenlage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. §§ 16 - 21a BauNVO; § 9 Abs. 3 BauGB)
Erhaltung von B&umen
: 1.21 Hoéhe baulicher Anlagen (H)
Baumkataster gemal § 16 Abs. 2und 3 i.V. mit § 18 BauNVO
- nach Eintrag in Planzeichnung zum Bebauungsplan -
Nummer im Nummer
Rechtsplan Baumbstaater Baumart Stammumfang (m) Kronendurchmesser (m)
Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gelten nicht fir technische
L 1 Eiche 2.2 ca. 150 Aufbauten wie Schornsteine und Liftungsrohre.
2 & Robinie 2,2 ca. 13,0
3 7 Robinie 22 ca. 13,0
: » el P i 1.2.2  Bezugspunkt fiir Hohenfestsetzungen gemaf § 18 Abs. 1 BauNVO
6 19 Birke 09 ca. 6,0
T 23 Birke 09 ca. 7.5
8 20 Birke 0.9 ca.85 1.2.2.1  Unterer Bezugspunkt:
190 e Sk & gl Unterer Bezugspunkt der maximal zuldssigen Héhen baulicher Anlagen ist die
11 127 Ahorn 06 ca.7,0 jeweilige Sockelhdhe. In den Allgemeinen Wohngebieten ist die Sockelhéhe
E ;; K‘?‘“‘: ;z ca. :: (= Oberkante ErdgeschossfertigfuRboden) auf maximal 0,40 m tiber dem
it i i do - 7 Bezugspunkt begrenzt.
15 70 Kirsche 1.6 ca. 8,0
16 a7 Kirsche 0.9 ca. 8,0
17 100 Birke 13,08 ca.80 Bezugspunkt fur die Festsetzung der Sockelhéhe in den Allgemeinen
] ) Wohngebieten ist die gemittelte Hohe der Verkehrsfléche an der Grenze des
Anpflanzung von Einzelbdumen ( PFG 4) Baugrundstiicks zwischen den Schnittpunkten der Verldngerung der
Seitenwande des Gebaudes mit der Grenze der nachstgelegenen
8. Sonstige Planzeichen Stralenbegrenzungslinie.
A H__:_ ~ 7! Umgrenzung von Fléchen fiir Gemeinschaftstiefgaragen
t______1 (89Abs.1Nr.4BauGB) 1.2.2.2 Obere Bezugspunkte:
it | I i g Oberer Bezugspunkt fiir die festgesetzte Traufhéhe ist der Schnittpunkt der
J—..—(?F.iﬁ—u—ﬂ mit Geh-, Fahr-, Leitungsrecht zu belastende Flache (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) AuRenwand mit der Dachaufenhaut.
|:_RIZTLIE‘1E mit Leitungsrecht zu belastende Fléache (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
S Oberer Bezugspunkt fur die festgesetzte Firsthéhe ist die Hohe der oberen
e—e—e—e-0 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsmafe Dachbegrenzungskante.
9. Nachrichtliche Ubernahmen gemaR §9 Abs. 6 BauGB Oberer Bezugspunkt filr die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen ist bei
Gebauden mit Flachdach die Oberkante Attika.
- @ - festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Elbe
@ Uberschwemmungsgefahrdetes Gebiet der Elbe (Extremhochwasser) htie S aHEczgI{ GRE)
-—— e W I W y i i
Grenze des Uberschwemmungsgefahrdeten Gebietes "HQ 200" gemaf § 16 Abs. 2und 3 i.V. mit § 19 BauNVO
- nach Eintrag in Planzeichnung zum Bebauungsplan -
Nutzungsschablone:
Baugebiet Zahl der Vollgeschosse Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist die Uberschreitung der festgesetzten GRZ
: ] durch Flachen fir Stellplatze und Garagen sowie ihre Zufahrten bis zu einer
Crundiichenzalil | Hohe: dex batlichen /Aniagen GRZ von 0,8 zuléssig, soweit sie unterhalb der Geléndeoberflache liegen und
Bauweise zuldssige Dachform und -neigung die Gelandeoberflache dauerhaft begriint wird.
o 1.2.4 Zahl der Vollgeschosse (2)
10. Hinweise gemal § 16 Abs. 2und 3 i.V. mit § 20 BauNVO
— pestehende Flurstiicksgrenze - nach Eintrag in Planzeichnung zum Bebauungsplan -
% bestehende Flurstlicksnummer

107,84 bestehende Gelandehche

- Parzellierungsvorschlag

——3 VermaRung der Festsetzungen

Gebaudebestand

1.3

1.3.1

1.3.2

14

1.5

1.51

1.5.2

1.5.3

1.54

1.6

1.6.1

1.6.2

1.7

1373

1.7.2

1.8

1.81

1.8.2

1.8.3

1.8.4

1.9

1.9.1

1.9.2

1.9.3

1.10

1.10.1

1.10.2

1.10.3

1.1

11141

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Bauweise gemaR § 22 BauNVO
- nach Eintrag in Planzeichnung zum Bebauungsplan -

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 wird als abweichende
Bauweise festgesetzt: Zulédssig sind nur Einzel- und Doppelhduser mit
seitlichem Grenzabstand. Die Léange der Hauptbaukérper darf 14 m an der der
offentlichen StraRe zugewandten Seite nicht Uberschreiten.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

gemaR § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen sind durch die Festsetzung von
Baugrenzen bzw. Baulinien bestimmt.

Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete
Gebaudeteile wie Wintergarten, Erker und Balkone bis zu einer Tiefe von 2,0 m
zugelassen werden, sofern der Anteil des vortretenden Gebaudeteils 1/3 der
Breite der jeweiligen AuRenwand nicht Uiberschreitet.

MindestgréRe der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Baugrundstiicke durfen folgende Gréfen nicht unterschreiten:
Im allgemeinen Wohngebiet WA 1: 800 mZ.
Im allgemeinen Wohngebiet WA 2: 550 mZ.
Im allgemeinen Wohngebiet WA 3: 600 m?2.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 3 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Im aligemeinen Wohngebiet WA 1 sinc¢ Stellplatze und Garagen nur in
unterirdischen Garagengeschossen innerhalb der tUberbaubaren Grundstiicks-
flache sowie auf den festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen zuldssig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Nebengebédude oberhalb der
Gelandeoberflache unzulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 sind Nebengeb&ude und
Garagen zwischen StralRenbegrenzungslinie und strallenseitiger Baugrenze
bzw. deren geradliniger Verlangerung bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen
(Vorgartenbereich) unzuléssig.

AuRengerate von Warmepumpen und Liftungsanlagen miissen zur
StraRenseite hin ausgerichtet werden.

Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 und Abs. 3 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist im 4. Vollgeschoss nur eine Wohnung je
Wohngebaude zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 sind hdchstens zwei
Wohnungen je Wohngebaude zulassig. Je Doppelhaushalfte ist nur eine
Wohnung zulassig.

Verkehrsflachen, Anschluss andere Fldchen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, § 9 Abs. 3 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsfliche
- nach Eintrag in Planzeichnung zum Bebauungsplan -

Die Hohenlage der Planstrale A ist entsprechend Eintrag in der Planzeichnung
im Héhenbezug DHHN 92 festgesetzt.

Anschluss an vorhandene Verkehrsflichen
Die nordéstliche, stidéstliche und stidwestliche Geltungsbereichsgrenze ist
zugleich StralRenbegrenzungslinie.

Tiefgaragen, fur die in der Planzeichnung die Lage der Einfahrtbereiche
festgesetzt ist, sind Uber einen oder mehrere dieser Einfahrtbereiche an die
Verkehrsflache anzuschliefen.

Ein Anschluss der Baugrundstiicke mit Ein- und Ausfahrten an die Kétitzer
Stralle und deren Kreuzungsbereiche ist fur die in der Planzeichnung
festgesetzten Bereiche unzuldssig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fur die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen mit Geh-, Fahr- bzw.
Leitungsrechten wird der Kreis der Beglinstigten wie folgt bestimmt:

Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFLR)

Die Flache ist mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der zusténdigen
Versorgungstréger, der Eigentimer, Nutzer und Besucher der an die Kétitzer
Stralle angrenzenden Baugrundstiicke sowie mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit zu belasten.

Flache mit Leitungsrecht 1 (LR 1)
Die Flachen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten des fiir den Bau und
Betrieb von Abwasserleitungen zusténdigen Versorgungstragers zu belasten.

Flache mit Leitungsrecht 2 (LR 2)
Die Flachen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der Eigentimer der
Abwasserleitungen zu belasten.

Eine Bepflanzung der Flachen LR 1 und LR 2 mit flachwurzelnden Gehélzen
sowie die Errichtung von Einfriedungen und Flachenbefestigungen sind
zuldssig.

Fidchen fiir Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Die festgesetzte Flache fiir die Gemeinschaftstiefgarage GTGa 1 ist den
Grundstiicken Am Guterbahnhof zwischen den beiden Anbindepunkten der
PlanstralRe A zugeordnet.

Die festgesetzte Flache fiir die Gemeinschaftstiefgarage GTGa 2 ist den
Grundsttcken Am Giterbahnhof und Kétitzer Stralle 6stlich der Planstrae A
zugeordnet.

Die festgesetzte Flache fur einen Gemeinschaftskinderspielplatz ist dem
allgemeinen Wohngebiet WA 1 zugeordnet.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind die zur Nachtzeit
schutzbedirftigen Raume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer) so
weit wie méglich an zu den malgeblichen Verkehrsgerauschquellen (Straften
und Schienen) abgewandten Fassaden der geplanten Wohnbebauung
anzuordnen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind fir schutzbedurftige Raume
Schallschutzfenster vorzusehen, die wenigstens den Anforderungen der
Schallschutzklasse 3 (Ssk Ill) gentigen. Fir die schutzbediirftigen R&ume an
denjenigen Fassaden, die den Verkehrsgerauschquellen zugewandt sind, sowie
fur die beiden seitlichen Fassaden sind hinsichtlich der dariiber hinaus
gehenden Anforderungen detaillierte Nachweise durch den Architekten auf der
Grundlage der Ergebnisse der vorliegenden Schallimmissionsprognose
beizubringen, um den Schutzanspruch in folgenden Larmpegelbereichen zu
gewdhrleisten:

Lage | Orientierung Geschosse Larmpegelbereich
' Tag Nacht
| zur Strale Am Guterbahnhof
| Gebaude Am Guterbahnhof | hin orientierte NO-Fassade HCeschons W v
| | seitliche Fassaden alle Geschosse Il v/
Gebaude Kotitzer Strate mit | 2ur Katitzer Straie hin orien- Erdgeschoss v v
Au;nahme des Eckgebaudes fierte SO-Fassade Obergeschosse v v
Ketitzer Sirale / Grenzstrale | |
| Erdgeschoss, v v
| | zur Kofitzer StraRe hin orien- | 1. Qbergeschoss
| Eckgebéude Kstitzer / Grenz- tierte SO-Fassade weitere Oberge- v v
| schosse
| strae r . |Erdgeschoss, 1.+ |
[ ! tz:rs %ran;Ss;aradfie hin orientier- 2 Obergescf;oés : 1] _ Il
I i 3. Obergeschoss | Il v

Fur die zur Nachtzeit schutzbediirftigen R&ume an den genannten Fassaden
der Wohngebaude sind zusatzlich schallgeddmmte Liftungseinrichtungen
vorzusehen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 ist fUr die zur Tages-
und/oder Nachtzeit schutzbedlrftigen R&ume der Wohngebaude der Einbau
von Fenstern der Schallschutzklasse 3 (Ssk Ill) vorzusehen.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft / Zuordnung von
KompensationsmaRBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB)

Begrenzung der Bodenversiegelung

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren
Zufahrten oberhalb der Gelandeoberflache nur in wasser- und luftdurchldssigem
Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 %
Fugenanteil) zulassig. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung
oder Betonierung sind unzulassig.

1.11.2

Bereitstellung von Ausweichquartieren fiir Flederm&use und Nistkésten
fiir Hohlenbriiter

Zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange sind an den vorhandenen
Altbdumen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sowie auf
dem Grundstck Villa Theresa, Flurstick 175/1 der Gemarkung Kétitz im Zuge
der Baumfallung, spatestens vor Beginn der auf die Fallung folgenden
Fortpflanzungsperiode (Ende Februar), fur jede zerstérte Baumhohle bzw. fir
jedes zerstorte Fledermaus-(Spalten-)quartier Fledermauskasten bzw.
kinstliche Nisthilfen fiir Baumhéhlenbriter anzubringen.

Die Anzahl und Art der zu schaffenden Ersatzquartiere und Nistkasten wird im
Zuge der Baumkontrolle durch den Gutachter festgelegt und richtet sich nach
der Art und Anzahl der betroffenen Héhlen oder Spaltenquartiere. Die
festgelegte Kastenart und Anzahl ist mit der unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen. Fir jede verloren gehende Hohle bzw. firr jedes verloren
gehende Quartier ist mindestens 1 Fledermauskasten und 1 Nistkasten fir
Hohlenbriter an geeigneten Baumen bzw. an Gebaudefassaden im
B-Plangebiet bzw. im Umfeld des Vorhabens anzubringen.

1.11.3 Bereitstellung von Ausweichhabitaten fiir Reptilien
Zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange ist auf im westlichen
Teilbereich des Flurstiicks 35a der Gemarkung Neucoswig eine Flache als
Ersatzhabitat fir die Zauneidechse und die Schlingnatter herzustellen bzw. sind
vorhandene Reptilienhabitate zu optimieren.
Es ist ein Lebensraum zu schaffen bzw. aufzuwerten, der die fur die
Zauneidechse und Glattnatter essentiellen Teilhabitate enthalt (u.a. Sonn- und
Versteckstrukturen, Eiablageplatze, Winterquartiere, Gebiische, offene,
schitter bewachsene Flachen). Wichtig ist die kleinrdumige Strukturierung des
Habitates.
Die Einschatzung der Qualitat und Quantitat der Ausweichhabitate hat durch
einen Artspezialisten zu erfolgen. Fir die Glattnattern und die Zauneidechsen
sind jeweils_separate Ausweichhabitate bereitzustellen.
Die Ersatzhabitate missen bereits vor dem Abfangen der Reptilien
vollumfanglich funktionstiichtig sein. Erforderliche Pflegemalinahmen in den
Ersatzhabitaten sind dauerhaft regelmaRig durchzuftihren.

1.11.4 VermeidungsmaBRnahmen zur Sicherstellung der Belange des
Artenschutzes

1.11.4.1 Einschrankung der Zeiten fur Baufeldfreimachung
Die Fallung von Bdumen, die Rodung von Gehdlzbestédnden, das Abraumen
von Vegetationsbestdnden sowie der Abbruch von Betonflachen und das
Abrdaumen von Materiallagerhaufen (Sandhaufen) innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind in der Zeit zwischen 1. Oktober
und 28. Februar durchzufithren.

1.11.4.2 Kontrolle der zu féllenden Baume auf Fledermausquartiere
Unmittelbar vor der Fallung sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans alle
zu fallenden Bdume auf mégliche Vorkommen von Flederm&usen
(Winterquartiere) zu kontrollieren. Die Fallarbeiten von Baumen mit Héhlen und
Spaltenquartierpotenzial sind unter fachlicher Anleitung und Begleitung eines
Fledermausexperten durchzufiihren. Die Baumkontrolle ist unter Angabe der
verloren gehenden Fortpflanzungs- und Ruhestétten gegenliber der unteren
Naturschutzbehérde zu dokumentieren.
Im Fall des Vorhandenseins von besetzen Fledermausquartieren bzw. in
Baumhdohlen ruhender Vogel muss mit der zusténdigen Naturschutzbehorde die
weitere Vorgehensweise (z. B. Bergung der Tiere und Uberwinterung in
geeigneten Raumen) abgestimmt werden.

1.11.4.3 Kontrolle der zu fallenden Laubbdume auf Vorkommen des Eremiten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind alle B&ume mit Baumhéhlen
unmittelbar vor bzw. im Zuge der Fallung durch einen Fachgutachter auf das
Vorkommen des Eremiten zu Gberpriifen. Die Baumkontrolle ist unter Angabe
der verloren gehenden Fortpflanzungs- und Ruhestatten gegentiber der unteren
Naturschutzbehérde zu dokumentieren.
Bei Besatzverdacht sind die Baume nach Vorgaben des Fachgutachters zu
fallen (z.B. durch stlickweises Absetzen).
Vorgefundene Tiere bzw. inre Entwicklungsformen sowie ggf. die sie
beherbergenden Strukturen (Stdmme oder Teile davon) sind zu bergen und in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde an eine geeignete Stelle
umzusetzen.

1.11.4.4 Abfangen und Umsetzen von Reptilien vor der Baufeldfreimachung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind vor Baufeldfreimachung und
Baubeginn Zauneidechsen und Glattnattern (soweit mdéglich) zu fangen und in
die Ausweichhabitate gemaR Festsetzung 1.11.3 zu verbringen.
Das Abfangen ist durch nachweislich Fachkundige in der vor der
Baufeldfreimachung liegenden Vegetationsperiode tiber mehrere
Aktivitatsperioden der Arten durchzufiihren.

1.12 Flachen fiir das Anpflanzen, die Bindung und die Erhaltung von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

1.12.1 Pflanzgebote

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pfg 1: private Griinfliche

Auf der im Plan gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeichnung pfg 1 sind
insgesamt 6 Laubbaume der Pflanzenauswahlliste A (Pflanzqualitat:
Hochstamm, 3 x v., StU 12-14 cm) zu pflanzen.

Dartber hinaus sind auf der Flache insgesamt 15 Straucher der in der
Pflanzenauswabhlliste B aufgefiinrten Arten (Pflanzqualitat: 3 - 4 Triebe bzw.
2 xv., h 60 -80 cm) zu pflanzen.

Pfg 2: Flache fiir Gehdlzpflanzung

Auf der im Plan gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeichnung pfg 2 sind
insgesamt 10 Laubbdume der Pflanzenauswahlliste A (Pflanzqualitat:
Hochstamm, 3 x v., StU 12-14 cm) zu pflanzen.

Dariber hinaus sind auf der Flache insgesamt 50 Straucher der in der
Pflanzenauswahlliste B aufgefiihrten Arten (Pflanzqualitat: 3 - 4 Triebe bzw.
2 x v., h 60 -80 cm) zu pflanzen.

Pfg 3: Flache fiir Bepflanzung im Vorgartenbereich

Auf jeder im Plan gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeichnung pfg 3 sind in
regelmaRiger Anordnung 4 Solitarstraucher der Pflanzenauswahlliste C mit
einer Wuchshéhe von mindestens 150 cm (Pflanzqualitat: Solitar, 4 x v.,

h 100 - 125 cm) zu pflanzen. Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache darf
durch Hauszugénge und Feuerwehrzufahrten unterbrochen werden.

Pfg 4} Anpflanzung stralRenbegleitender Einzelbdume
An-den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind auf den
Baugrundstticken Laubb&ume folgender Arten zu pflanzen:

Entlang Planstrale A:

- _‘_'/ Zierbirne Pyrus calleryana ,Chanticleer’, Pflanzqualitat: Hochstamm,

3xv., StU 12-14 cm.

——_ Entlang der Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFLR) im Baugebiet

1.12.2

WA 1:
Mehlbeere Sorbus aria, Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x v., StU 12-14 cm.

. Vom festgesetzten Standort darf in Ausnahmefallen seitlich um bis zu 2 m

abgewichen werden. Der Abstand der Baumstandorte zur
Stralenbegrenzungslinie von 1,5 m ist zwingend einzuhalten.

Pfg 5: Anpflanzung von Laub- oder Obstbaumen auf den
Baugrundstiicken

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 ist auf den
Baugrundstiicken je angefangene 350 m? Grundstiicksflédche ein Laub- oder
Obstbaum der Pflanzenauswabhlliste A (Pflanzqualitadt: Hochstamm, 3 x v.,
StU 10-12 cm) zu pflanzen.

Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind nach Pflanzgebot 4
zu pflanzende Baume sowie vorhandene Baume einzurechnen, sofern sie den
oben genannten Anforderungen an die Qualitat entsprechen.

Pfg 6: Dachbegriinung
Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind die Dachflachen von Hauptgebauden
Uber dem obersten Geschoss extensiv zu begriinen.

Pfg 7: Begriinung Tiefgarage
Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die mit Tiefgaragen unterbauten
Freiflachen mit Ausnahme der Hauszugénge dauerhaft zu begrinen.

Erhaltung von Badumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die im Lageplan zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume sind zu erhalten und
bei Abgang durch Laub- oder Obstbdume der Pflanzenauswahlliste A zu
ersetzen. Der Umfang und die Qualitét der Ersatzpflanzungen werden im
jeweiligen Einzelfall nach der Gehélzschutzsatzung der Stadt Coswig
entschieden. Bei Baumafnahmen im Wurzelraum sind Wurzelschutz-
mafRnahmen vorzusehen.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung § 89 SachsBO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 SachsBO)

Décher / Staffelgeschosse

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind fur Hauptgebaude ausschlieRlich Flachdacher mit einer
Dachneigung von weniger als 8 Grad zulassig. Das oberste Vollgeschoss ist als Staffelgeschoss,
dessen seitliche und riickwartige AuRenwande um jeweils mindestens 1,5 m hinter die
AuBenwandflachen des darunter liegenden Vollgeschosses zuriicktreten, auszubilden. Das
Staffelgeschoss ist an der biindigen straRenseitigen Fassade durch Verkleidung o.4. gestalterisch
von den darunter liegenden Geschossen abzusetzen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind fur Hauptgebdude ausschliellich symmetrisch geneigte Zelt-
oder Walmdacher mit einer Dachneigung zwischen 22 und 35 Grad zuldssig.

Die Dachdeckung der Hauptgebaude mit Zelt- oder Walmdé&chern ist mit Dachziegeln aus
gebranntem Ton oder Beton in naturroter bis rotbrauner Farbung oder in anthrazit vorzunehmen.
Glasierte oder glanzende Materialien sind unzulassig.

Der Anteil von Dachaufbauten darf 30% der Dachflache nicht Gberschreiten. Die Dachaufbauten sind
farblich und im Material der Dachflache anzugleichen. Eine unterschiedliche Ausfithrung der
Dachaufbauten am selben Gebaude ist unzuldssig.

Dacheinschnitte sind unzuléssig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind fiir Hauptgeb&dude ausschlielllich Flachdécher mit einer
Dachneigung von weniger als 8 Grad zulassig. Das dritte Vollgeschoss ist als Staffelgeschoss,
dessen AuRenwande auf mindestens zwei Seiten um jeweils mindestens 1,5 m hinter die
Auflenwandflachen des darunter liegenden Vollgeschosses zuriickireten, auszubilden.

Fassaden

Fassaden sind - bezogen auf jedes einzelne Geb&ude - zum Uberwiegenden Anteil als Putz-
fassaden auszufiihren. Im Obergeschoss sind Holzverschalungen und am Geb&udesockel Naturstein
zuldssig.

Die Farbgestaltung der Fassaden ist mit einem Remissionswert zwischen 35 % und 85 %
auszufiihren. Leuchtende Farben und gldnzende, reflektierende Materialien sind nicht zuléssig.

AuRere Gestaltung von Nebenanlagen
Aneinandergrenzende Garagen, Carports und Nebenanlagen sind in Héhe, Dachausbildung und
Fassadengestaltung angepasst auszufithren.

Gestaltung der Platze fiir bewegliche Abfallbehélter und der unbebauten Fldchen der bebauten
Grundstiicke sowie von Einfriedungen
(§ 89 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 2 S&achsBO)

Freiflachen

Die nicht Uberbaubaren und nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht als
Stellplatze oder Zufahrten genutzt werden, gartnerisch zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten.
Eine Nutzung der Vorgarten als Arbeits- oder Lagerflache ist unzulassig.

Abfallbehilterstandplatze
Abfallbehélterstandplatze sind auf den Grundstiicken einzuordnen und mit Sichtschutz zur
Verkehrsflache einzufassen.

Grundstiickseinfriedungen

Entlang der &ffentlichen Strallen und FuBwege sind Grundstiickseinfriedungen nur mit senkrechter
Lattung oder als geschnittene Laubgehélzhecken und mit einer maximalen Héhe von 1,50 m
zuldssig.

Seitliche und rickwartige Einfriedungen sind mit Maschendraht und Stabgitterzdunen nur zulassig,
wenn sie mit einer Laubgehdélzhecke hinterpflanzt sind.

Mauern sind unzulassig.
HINWEISE

Altlasten / Bodenschutz
Beim Antreffen von lokalen Auffélligkeiten des Bodens sind ergénzende Bewertungen vorzunehmen.
Dies ist z.B. unter Geb&uderesten méglich.

Im Bereich von Kinderspielflachen, die gegenwartig planerisch noch nicht festgelegt sind, sind die
dafur geltenden Prifwerte kurz vor Nutzungsbeginn standortbezogen zu bestimmen. Auf diese
Untersuchung darf verzichtet werden, wenn in diesen Bereichen 0,5 m unbelastetes Bodenmaterial
aufgebracht wird.

Vorbehaltsgebiet vorbeugender Hochwasserschutz

Lage im iiberschwemmungsgefidhrdeten Gebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der im Regionalplan Oberes Elbtal / Osterzgebirge

1. Gesamtfortschreibung 2009 ausgewiesenen Vorbehaltsgebietes vorbeugender Hochwasserschutz
(Grundsatz 7.4.5). Fur diese Gebiete besteht bei Extremereignissen mit 200-jahrigem
Wiederkehrintervall ein, wenn auch relativ geringes, Uberschwemmungsrisiko.

Zu beachtende Informationen vor Planungsbeginn

Im Geltungsbereich des B-Plans ist eine hochwasserangepasste Bauweise zu beriicksichtigen und
die Hochwasserschutzfibel - Objektschutz und bauliche Vorsorge zu beachten. Der Leitfaden zur
hochwasserangepassten Bauweise wurde in der 6. Uberarbeiteten Auflage im Méarz 2015 vom
Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit veréffentlich und ist online
abrufbar unter: http://www.bmub.bund.de/themen/bauen/Bauwesen/gesetzgebung-und-leitfaeden/
leitfaeden/hochwasserschutzfibel/

Weiterhin wird auf die Beachtung des § 5 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) - Alilgemeine
Sorgfaltspflicht - hingewiesen.

Pflanzenauswabhlliste

Pflanzenauswahlliste A - fur Baumpflanzungen allgemein

Feldahorn Acer campestre

RoRkastanie Aesculus hippocastanum
Felsenbirne Amelanchier

Kornelkirsche Cornus mas

Rotdorn Crataegus laevigata 4
Magnolie Magnolia spec.

Zierapfel in Sorten Malus spec.

Stieleiche Quercus robur

Zierkirschen in Sorten Prunus spec.

Mehlbeere Sorbus aria

Apfel, Birne, Pflaume, SuRkirsche, Sauerkirsche in regionaltypischen Sorten

Pflanzenauswahlliste B - fur Strauchpflanzungen
Kupfer-Felsenbirne Amelanchier lamarckii

Schwarze Apfelbeere Aronia melanocarpa
Scheinquitte Chaenomeles japonica
Kornelkirsche Cornus mas

Magnolie Magnolia spec.
Pfeifenstrauch Philadelphus coronarius
Wildpflaume, Mirabelle Prunus cerasifera
Zier-Johannisbeere Ribes spec.

Wildrosen in Sorten Rosa spec.
Spierstrauch Spiraea spec.

Flieder Syringa vulgaris

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Pflanzenauswahlliste C - fur Solitdrgehdlzpflanzungen in den Vorgérten
Kupfer-Felsenbirne Amelanchier lamarckii

Hortensie Hydrangea arborescens in Sorten
Magnolie Magnolia spec.

Zierkirsche Prunus in Sorten

Spierstrauch Spirea in Sorten

Flieder Syringa in Sorten

Denkmalschutz / Archéologie
Die ausfiihrenden Firmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemal § 20 des Gesetzes zum
Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen (S&chsDSchG) hinzuweisen.

Hinweise natiirliche Radioaktivitit
Das Plangebiet liegt nach den bisher vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet, in dem
wahrscheinlich erhéhte Radonkonzentrationen in der Bodenluft vorhanden sind.

In Deutschland existieren bisher keine gesetzlichen Regelungen mit einem verbindlichen Grenzwert
zu Radon in Gebauden. Aus Griinden der Vorsorge werden dementsprechend Empfehlungen fur
SchutzmaRnahmen ausgesprochen. Die Richtlinie der EU [6] nennt als maximalen Referenzwert
300 Bg/m?, oberhalb dem Radonkonzentrationen in Innenrdumen als unangemessen betrachtet
werden.

Zum vorsorgenden Schutz vor erhdhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in
Aufenthaltsraume wird empfohlen, bei geplanten Neubauten generell einen Radonschutz vorzusehen
oder von einem kompetenten Ingenieurbiro die radiologische Situation auf dem Grundsttick und den
Bedarf an SchutzmalRnahmen abklaren zu lassen. Bei geplanten Sanierungsarbeiten an bestehenden
Gebauden empfehlen wir, die Radonsituation durch einen kompetenten Gutachter ermitteln zu lassen
und ggf. Radonschutzmalnahmen bei den Bauvorhaben vorzusehen.

Hinweise Geologie

Es besteht eine Bohrdaten, Bohranzeige- / Bohrergebnismitteilungspflicht. Samtliche Bohrdaten bzw.
geologischen Untersuchungen sind dem S&chsischen Landesamt fur Umwelt und Geologie zu
melden bzw. die Daten zu Gbermitteln. Sofern ein Baugrundgutachten fr die ErschlieBung des
Bebauungsgebietes vorliegt, bitten wir um dessen Ubermittiung.

VERFAHRENSVERMERKE
1. AUFSTELLUNGSVERMERK

Der Stadtrat der GroRen Kreisstadt Coswig hat am 22.06.2016 mit der Beschluss-Nr. VO/0218/16/SR die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortstiblich am 02.07.2016
im Coswiger Amtsblatt Nr. 08/2046.-bekannt gemacht. /

N\

Der Oberbufé rmeister

'

Coswig, den \ Siegel o/
)
2. VERMERK UBER DIE BETEILIGUNG DER RAUMORDNUNG

Die fur die Raumordnung und-'l:andeilanung zusténdige Stelle ist beteiligt worden.
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Coswig, den Siegel

3. VERMERK UBER FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt und nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 in
Anwendung des § 13 Abs..2-Nr..1 BauGB auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung verzichtet.

28, Aprit 2817

Coswig, den Sieget | j Der Obgfbiifgermeister
4, R Si‘:FENTUCHE AUSLEGUNG UND BEHORDENBETEILIGUNG

Der Stadtrat der Grofen Kreisstadt Coswig hat am 28.09.2016 mit der Beschluss-Nr. VO/0255/16/SR den
Entwurf des Bebauungsplanes i. d. F. vom 26.08.2016 mit seiner Begriindung gebilligt und nach § 13a Abs. 2
Nr.1i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zur é&ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bestimmt.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes i. d. F. vom 26.08.2016 wurde mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am 08.10.2016 im Coswiger
Amtsblatt Nr. 11/2016 bekannt gemacht.

Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
07.10.2016 um Stellungnahme gebeten und von der &ffentlichen Auslegung benachrichtigt.

Der Entwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom 26.08.2016 mit seiner Begriindung hat in der Zeit vom 17.10. bis
einschlieRlich 21.11.2016 im Burgerbiro der Stadtverwaltung Coswig, Karrasstrale 2, 01640 Coswig &ffentlich
ausgelegen. i ;
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5. ABWAGUNGSVERMERK

Der Stadtrat der GroRen Kreisstadt Coswig hat die wahrend des Beteiligungsverfahren abgegebenen
Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden sowie sonstigen Trager 6ffentlicher Belange am

08.03.2017 geprift und mit Beschluss-Nr. VO/0307/17/SR Uber sie beschlossen. Das Ergebnis wurde den
Einwendern mit Schreiben vom 22.03.2017 mitgeteilt.
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6. VERMERK UBER g?\‘TkU SBESCHLUSS

Der Stadtrat der Gro3en Kreisstadt Coswig hat den Bebauungsplan i. d. F. vom 10.03.2017 mit Beschluss-Nr.
VO/0324/17/SR am 12.04.20% -Satzung beschlossen und die Begrindung zum Bebauungsplan gebilligt.
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7 GENEHMIGUNGSVERMERK

Der Bebauungsplan bedurﬂigighLer Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehérde.
f ?01 GGC";‘}} N
A T\

28 kpril 2097 ) E/// .
Coswig, den Sie J Der Oberbiirgermeister
% J
S %2
8. AUSFERTIGUNGSVERMERK

Die Satzung Giber den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) sowie der
Planzeichenerklarung und Textteil (Teil B) wird hiermit ausgefertigt.
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9. BEKANNTMACHUNGSVERMERKE

Der Beschluss der Satzung wurde mit dem Hinweis auf die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer
wéahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und tber den Inhalt Auskunft zu erhalten
ist, am 13.05.2017 im Coswiger Amtsblatt Nr. 06/2017 ortsiiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung
wurde auf die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften nach

§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, 2 und 3, Abs. 2 und Abs. 3 Satz 2 BauGB und § 215 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 3 BauGB
und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen i.S.d. § 44 Abs. 3 Satz 1, 2 und

Abs. 4 BauGB sowie auf die Voraussetzungen fur die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften nach § 4 Abs. 4 SachsGemO hingewiesen.

Der Bebauungsplan fritt mit der Bekanntmachung des Beschlusses als Satzung in Kraft.

Der Ob Eri‘f;g:r;teister

Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 63 "Stadtgarten Koétitzer Str."
vom 26.08.2016/red.ergé.10.03.2017

13 Mai 20¥

Coswig, den Siegel

Aufgrund des § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.04.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. 1 S. 1722) in Verbindung mit
§ 4 Gemeindeordnung fur den Freistaat Sachsen (SachsGemOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. Méarz 2014 (SachsGVBI. S. 146), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes 13. Dezember 2016
(SachsGVBI. S. 652), hat der Stadtrat der GroRRen Kreisstadt Coswig in seiner Sitzung am 12.04.2017 den
Bebauungsplan Nr. 63 "Stadtgéarten Koétitzer Str." bestehend aus der Planzeichnung mit Zeichenerklarung
(Teil A) sowie den textlichen Festsetzungen (Teil B) als Satzung beschlossen und die Begriindung hierzu
gebilligt (Beschluss-Nr. VO/0324/17/SR).
Teil A Planzeichnung
(bestehend aus Rechtsplan, in der Fassung vom 26.08.2016/red.ergd.10.03.2017
TeilB  Text
Die textlichen Festsetzungen und die Festsetzungen zur Baugestaltung gem. § 89 SachsBO
sind in der Planausfertigung enthalten
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