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1 Stadtebauliches Erfordernis

Im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Coswig wurde eine Wohn-
bauflachenbedarfsermittlung durchgefiihrt, aus der sich im Stadtgebiet ein erheblicher Bedarf an Wohn-
bauland sowohl fiir Einfamilienhauser als auch fir Geschosswohnungsbau fiir den Planungshorizont
2030 ergibt. Zur Deckung dieses Bedarfes ist es stadtebaulich erforderlich, neue Wohngebiete pla-
nungsrechtlich zu sichern.

Die Stadt Coswig hat im Rahmen der Gesamtfortschreibung ihres Flachennutzungsplans gleichzeitig
die Entwicklung einer kompakten Stadt als Leitbild formuliert. Die Entwicklung der Stadt sollte vorrangig
intensiv durch Verdichtung im Bereich der Siedlungskerne und durch Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen etc. erfolgen. Das heil’t, dass vor allem die Entwicklungspotentiale innerhalb des bebau-
ten Siedlungsgebietes ausgenutzt werden sollen.

Der Standort Schillerstralle befindet sich am nérdlichen Rand des durch Nutzungsdurchmischung ge-
kennzeichneten Stadtkerns, in dem sich auch die stadtischen Gemeinbedarfseinrichtungen konzentrie-
ren. Gemal Leitbild schlielt sich an den Stadtkern ein stadtisch gepragtes Gebiet mit verdichteten
Wohnformen an. Unter MaRgabe dieser Zielstellung wurde mit der vorliegenden Planung die Mdglichkeit
einer maximalen Bebauungsdichte bei einer gleichzeitig stadtebaulich hochwertigen Gestaltung des
Areals untersucht. Der Standort ist aufgrund seiner zentrumsnahen Lage sowie dem Charakter der Um-
gebungsbebauung vorrangig fiir Geschosswohnungsbau geeignet.

Entsprechend der bestehenden Nachfrage nach qualitativ hochwertigen Wohnbaustandorten in zentra-
ler Lage will die Stadt Coswig gemeinsam mit dem Eigentiimer der Flache, der gleichzeitig als Erschlie-
Rungstrager auftritt, die innerstadtische Brachflache planerisch als Wohnbauland fiir Geschosswoh-
nungsbau entwickeln.

Die Umsetzung der geplanten Wohnbebauung am Standort des ehemaligen Betonwerks ist aufgrund
der vorhandenen planungsrechtlichen Situation nur auf der Grundlage eines Bebauungsplans mdglich.

2 Ziel der Planaufstellung
Der Stadtrat der Stadt Coswig hat am 09.12.2020 in offentlicher Sitzung mit Beschluss Nr.
VO/0150/20/SR die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 68 ,Wohngebiet Schillerhéfe” beschlossen.

Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung beinhalten die Schaffung der rechtlichen Voraussetzun-
gen fur ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Es sollen Mehrfamilienhauser errichtet werden,
die um zwei Wohnhofe gruppiert sind. Die innere ErschlieRung erfolgt Uber die Eigenheimstrale, die
erforderlichen Pkw-Stellplatze werden in zwei Tiefgaragen untergebracht.

3 Planverfahren

3.1 Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB

Priifung der Einhaltung der Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Durch den Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Wiedernutzbarmachung
der innerdrtlichen Brachflache des ehemaligen Betonwerks Schillerstralle geschaffen.

Priifung der Einhaltung der Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB
Die Grolie der zulassigen Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit 5.486 m? deutlich
unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2.

13.715 m? Baugebiet WA x GRZ 0,4 = ca. 5.486 m?
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Priifung der Einhaltung der Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

Durch die Planung des Wohngebietes wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglich-
keitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Die Voraussetzung gemaR § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB
ist damit erfullt.

Prifung der Einhaltung der Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 1 BauGB

Durch die beabsichtigte Planung werden keine Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes direkt berhrt. Auch in unmittelbarer Umgebung befinden sich keine Natura 2000-Gebiete. Die
nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiet Nr. 034E ,Elbtal zwischen Schéna und Mihlberg®
sowie SPA-Gebiet Nr. 26 ,Elbtal zwischen Schéna und Mihlberg“) haben einen Mindestabstand von je-
weils 1.900 m zum Plangebiet, das FFH-Gebiet Nr. 158 ,Teiche und Griinde im Friedewald“ eine Entfer-
nung von 1.700 m. Aufgrund des Abstandes und der Tatsache, dass zwischen Plangebiet und Natura
2000-Gebieten Teile der bebauten Ortslage liegen sowie aufgrund der geordneten Einleitung hauslichen
Schmutzwassers in das ortliche Kanalnetz kann eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele der Natura
2000-Gebiete ausgeschlossen werden.

Prifung der Einhaltung der Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 2 BauGB

Das Wohngebiet stellt selbst ein schutzbedurftiges Gebiet im Sinne des § 50 BImSchG dar. Im Umkreis
von mindestens 5 km zum Plananderungsbereich sind keine Storfallbetriebe vorhanden. Die Voraus-
setzung gemaf § 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 2 BauGB ist damit erfullt.

Zusammenfassung
Die Voraussetzungen gemaf § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB sind erflllt. Der Bebauungsplan kann im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

3.2 Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss und Information der Offentlichkeit liber die Aufstellung des Bebauungs-
plans im beschleunigten Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Coswig hat in seiner offentlichen Sitzung am 09.12.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Wohngebiet Schillerhdfe” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss sowie die An-
wendung des beschleunigten Verfahrens ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung wurden im Coswiger
Amtsblatt Nr. 15/2020 vom 19.12.2020 bekanntgemacht.

Beteiligung zur Entwurfsfassung vom 29.08.2022

Mit Beschluss vom 28.09.2022 hat der Stadtrat der Stadt Coswig in 6ffentlicher Sitzung den Entwurf
des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Schillerhéfe” in der Fassung vom 29.08.2022 gebilligt und zur Of-
fenlage bestimmt. Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.2 BauGB fand im Zeitraum vom 17.
Oktober 2022 bis 21. November 2022 statt. Die Nachbargemeinden, Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 13. Oktober 2022 beteiligt.

Beteiligung zur geanderten Entwurfsfassung vom 15.03.2024

Aufgrund der im Rahmen der Entwurfsbeteiligung vorgetragenen Sachverhalte ergab sich die Notwen-
digkeit der Erstellung von weiteren Fachgutachten und einer Planiberarbeitung. Die wesentliche Ande-
rung des Planentwurfes machte eine nochmalige Beteiligung nach BauGB erforderlich.

Mit Beschluss vom 17.04.2024 hat der Stadtrat der Stadt Coswig in 6ffentlicher Sitzung den geanderten
Entwurf des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Schillerh6fe” in der Fassung vom 15.03.2024 gebilligt und
zur erneuten Offenlage bestimmt. Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.2 BauGB fand im
Zeitraum vom 17. Oktober 2022 bis 21. November 2022 statt. Die Nachbargemeinden, Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Mail vom 26. April 2024 beteiligt.
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Beteiligung zur erneut geédnderten Entwurfsfassung

Aufgrund der im Rahmen der erneuten Entwurfsbeteiligung vorgetragenen Sachverhalte wurde noch-
mals die Lage der Tiefgarageneinfahrt geprift. In Abstimmung mit dem Landesamt fiir StraRenbau und
Verkehr erfolgt nunmehr eine Verlegung der urspriinglich an der Schillerstralie vorgesehenen Tiefgara-
geneinfahrt an die Weinbdhlaer Strale, womit eine deutlich geringe Verkehrsbelastung der Schiller-
stral3e zu erwarten ist.

In der Planzeichnung wurden folgende Anderungen vorgenommen:

o Lage der Tiefgaragenzufahrt (nunmehr von der Weinbohlaer Stral’e zum WA 5 anstelle von der
SchillerstralRe zum WA 4)

e damit einhergehend die Anpassung der Baugrenzen in den Baugebieten WA 4 und WA 5 ein-
schliellich Anpassung der Pflanzgebote pfg 4 und pfg 8 fur die Vorgartenbereiche

e Anpassung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Bereich der Baugebiete WA 4 und WA 5

e Erganzung einer Flache fir einen Kinderspielplatz im Baugebiet WA 3

e Erganzung eines Pflanzgebotes Pfg 2 fiir Einzelbdume an der SchillerstralRe (Bereich der bisher
vorgesehenen Tiefgarageneinfahrt), Anderung des bisherigen Pfg 2 fiir groRkronige Laub-
baume in Pfg 3 fir kleinkronige Laubbaume fiir den Einzelbaum benachbart zu Flurstiick 526/c
sowie Anhebung Mindesthéhe des Schichtaufbaus fir Pfg 5 - Dachbegriinung auf 10 cm.

Die gegeniiber der Planfassung vom 15.03.2024 vorgenommen Anderungen der textlichen Festsetzun-
gen, einzelne Konkretisierungen sowie Erganzungen der Hinweise zur Umsetzung des Bebauungsplans
und der Begriindung sind grau unterlegt gekennzeichnet.

Die nochmalige Anderung des Planentwurfes macht eine erneute Beteiligung nach BauGB erforderlich.

4 Planungsgrundlagen

41 Abgrenzung und GroéBe des Geltungsbereiches

Gegenuber dem Aufstellungsbeschluss vom 09.12.2020 wurde der rdumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplans um einen Teil des Flurstiicks 529/x erweitert, um das Baurecht fir den erforderlichen
Ausbau der Schillerstralle Uber den Bebauungsplan herzustellen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 68 ,Wohngebiet Schillerhéfe* wird damit wie folgt be-
grenzt:

e im Norden und Nordosten: durch die rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Wohngrundstiicke
Salzstralle 37 und 39, Schillerstrae 51 bis 61 und Eigenheimstralle 9,

e im Osten und Sudosten: durch die stralenseitig zur Eigenheimstralle bzw. Schillerstrale ori-
entierten Grundsticksgrenzen der Wohngrundsticke Eigenheimstrale 11 und 13, Schiller-
stral3e 30 bis 64 und Am Birkenhain 1,

e im Siden: durch die Weinbohlaer Stralde, die 6stlichen Grundstlicksgrenzen der unbebauten
Flursticke 529/n und 529/0, der 8stlichen und nérdlichen Grenze des Wohngrundsticks Schil-
lerstraBe 39 sowie der nordlichen Grundstiicksgrenze des Wohngrundstlicks 525/4,

e im Siidwesten: durch die Weinbdhlaer Stralle sowie die 6stliche Grenze des Wohngrundstlicks
Weinbdhlaer Stralle 26

e im Nordwesten: durch die StraRenbahntrasse.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 526/3, 528/b, 528/d, 526/5, 525/3 und Teil von 529/x der
Gemarkung Coswig/Sachsen. Im Zusammenhang mit dem geplanten Ausbau der Schillerstralle bis zur
Weinbohlaer StralRe sind dartber hinaus die Flurstiicke 529/1, 529/m, 529/n und 529/0 minimal randlich
betroffen.

Die GroRRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans betragt insgesamt ca. 16.555 m?2.
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4.2 Lage, Hohe und topographische Charakteristika

Das Plangebiet befindet sich knapp 1 km nérdlich des Stadtzentrums der Stadt Coswig und ist Gber die
Schillerstralte bzw. direkt an das Uberortliche (klassifizierte) StralRennetz der S 84 / Weinbdhlaer Stralle
angebunden.

Topografisch ist das Plangebiet auf der Niederterrasse der Dresdner Elbtalweitung gelegen. Die Gelan-
deoberflache ist nach Abschluss der Rickbau- und Entsiegelungsarbeiten im ehemaligen Betonwerk-
gelande mit ca. 113 m U. NHN im sudlichen bzw. 114 m 0. NHN im nérdlichen Teil nahezu eben (H6-
henbezug DHHN 92).

4.3 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst neben den Flachen des ehemaligen Betonwerks (Flurstiicke 525/3, 526/3,
526/5) die EigenheimstraRe (Flurstiick 528/d), die Schillerstrale (Flurstlick 529/x) und das derzeit als
Garten genutzten Flurstiick 528/b.

Die Hochbauten des ehemaligen Betonwerks wurden vor Aufstellung des Bebauungsplans bereits voll-
standig zurtickgebaut und alle Flachen bis auf wenige Ausnahmen entsiegelt. Das Areal ist vollstandig
durch Mauern bzw. Zaune eingefasst.

An Baumbestand existieren im Plangebiet ein Bergahorn und eine Stieleiche nérdlich des Wohngebau-
des Weinbohlaer Stralle 22.

Das Uberplante Gartengrundstiick umfasst im Wesentlichen jliingere Obst- und Ziergehdlze, einen alte-
ren Walnussbaum, mehrere Nebengebaude, ein Gewachshaus, einen Pool und Rasenflachen.

Die Eigenheimstralle ist als Stichstral3e zur (verschlossenen) Zufahrt des ehemaligen Betonwerkgelan-
des angelegt, neben der Fahrbahn existieren beidseitig geschotterte FuBwege. Die Eigenheimstralle
gliedert das Plangebiet in eine ndrdliche und eine sudliche Wohnbauflache.

Unter der Eigenheimstral3e verlauft ein Teil des u.a. zwischen Neucoswiger Strale und Weinbdhlaer
Stralle auf ca. 1,6 km verrohrten Abschnittes des Rietzschkebaches, der ca. 300 m westlich der Wein-
bdhlaer Stralle in den Lockwitzbach mundet. Die Verrohrung besteht im Bereich der Eigenheimstralie
aus einem Betonkanal DN 700.

Die nérdliche Wohnbauflache wird im Norden von den rickwartigen Grundsticksgrenzen der Bebauung
entlang der SalzstraRe sowie im Osten von den rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Bebauung ent-
lang der Schillerstrale begrenzt und hat an beide StraRen damit keinen direkten Anschluss. Die west-
liche Grenze wird durch die StralRenbahntrasse gebildet. Unmittelbar nordwestlich der Plangebiets-
grenze befindet sich die Haltestelle Salzstral’e. Ein durchgangiger FuBweg entlang der Stralen-
bahntrasse ist nicht vorhanden. Die EigenheimstralRe bildet damit die einzige ErschlieBungsmadglichkeit
fur die nérdlich gelegene Wohnbauflache.

Die sudliche Wohnbauflache wird im Norden von der Eigenheimstral3e, im Osten von der Schillerstralle
und im Sudwesten von der Weinbohlaer Strale begrenzt und besitzt damit mehrere direkte Erschlie-
Rungsmdglichkeiten. Im Stiden und Westen grenzt die Bauflache an die rickwartigen Grundstlicksgren-
zen der Wohngrundstlicke Schillerstrale 39 bzw. Weinbohlaer Stral3e 22 und 26 an.
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4.4 Darstellungen des Flachennutzungsplans

Die Flache ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Coswig als Wohnbauflache W1 dar-
gestellt. Der Bebauungsplan wird somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

.....

Y i S RN w2 :

Abb. 1: Auszug rechtswirksamer Fldchennutzungsplan Stadt Coswig

5 Stadtebauliche Konzeption
Die stadtebauliche Konzeption bertlicksichtigt die 0.g. Planungsziele sowie folgende stadtebauliche Pra-
missen:
- effiziente Flachenausnutzung durch hohe bauliche Dichte der Wohngebaude
- Freihaltung der Wohnquartiere von Autoverkehr durch Anordnung von Tiefgaragen fiir den mo-
torisierten Individualverkehr und zentralen Besucherparkplatzen an der Eigenheimstralle
- Beschrankung der oberirdischen Quartierserschlielung auf Zufahrt fur Rettungs- und Versor-
gungsfahrzeuge
- FuBlaufige Wegeverbindung durch das Wohnquartier Nord zur Haltestelle Salzstralle
- Wohnumfeldgestaltung mit Aufenthaltsqualitat fir die Anwohner unter verschiedenen nutzer-
spezifischen Aspekten (Kinderspielplatze, Grillplatz, Wascheplatz, Ruhezone mit Banken ...)
- Durchgriinung mittels Geholzen zur Gliederung der Freiflachen.

Aufgrund der Ergebnisse der formellen Beteiligung zum Entwurf in der Fassung vom Herbst 2022 ergab
sich das stadtebauliche Erfordernis, den Planentwurf nochmals zu tberarbeiten, um insbesondere die
Bebauungsstruktur entlang der Schillerstrale aufzulockern und mit einer gednderten Rettungswege-
konzeption im neuen Baugebiet die bisherigen Mdglichkeiten des Parkens am Strafdenrand der Schil-
lerstrale nicht einzuschranken.

6 Grunordnerische Konzeption
Die griinordnerische Konzeption fiir das geplante Wohngebiet umfasst folgende Gestaltungskomponen-
ten:

- Anlage von Gemeinschaftsgrinflachen mit Aufenthaltsqualitat / Kinderspielplatz fir die Nutzer
aller Mehrfamilienhauser im 6stlichen Teil der Teilflache Nord (als griine Pufferzone ggu. den
rickwartigen, als Hausgarten genutzten Grundsticksteilen der Wohnbebauung westlich der
Schillerstrale) bzw. im Zentrum der Teilflache Sid,
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- Anpflanzung von Einzelbaumen in den Gemeinschaftsgrinflachen zur Verbesserung des Lo-
kalklimas (Verschattung, Verdunstungskuhle),

- gestalterische Vorgaben fir Vorgartenbepflanzung der Mehrfamilienhauser,

- Dachbegriinung aller obersten Geschosse und der Tiefgarageneinhausungen,

- Begriinung von auflerhalb der Wohngebaude gelegenen Teile der Tiefgaragen,

- Minimierung der Flachenversiegelung auf den Baugrundstlicken durch Begrenzung der Zulas-
sigkeit oberirdischer Stellplatze sowie die Vorschrift zur Verwendung wasserdurchlassige Be-
festigungen,

- Erhaltung der Eiche sowie des Spitzahorns an der Weinbdhlaer Stralie.

Die grinordnerischen Festsetzungen besitzen eine gestalterische Funktion. Eingriffe in Natur und Land-
schaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im Fall der Durch-
fihrung des beschleunigten Bauleitplanverfahrens nach § 13a BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Nr.
6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Festsetzung von AusgleichsmalRnahmen
ist daher nicht erforderlich.

Aufgrund des Vorkommens einiger weniger Exemplare der streng geschiitzten Zauneidechse im Bau-
gebiet sind im Bebauungsplan auRerdem Flachen fiir artenschutzrechtliche Mafinahmen vorgesehen.

7 ErschlieBungskonzeption
7.1 VerkehrserschlieBung
EigenheimstralRe
Die Eigenheimstrafde wird entsprechend ihrer Funktion als ,WohnstralRe“ im Sinne der RASt06 gestaltet.
Fir die Festsetzung der Verkehrsflache wird folgende Bemessungsgrundlage gewahlt:
- 6,0 m Fahrbahnbreite fir den maf3geblichen Begegnungsfall LKW/PKW sowie flir das Auspar-
ken von Querparkern
- 2,0 m einseitiger Gehweg
- Abschluss mit Wendehammer fur Pkw
- Abholung Hausmiill nur vom Einmiindungsbereich Schillerstralle / Eigenheimstralie, kein Wen-
den der Entsorgungsfahrzeuge in der Eigenheimstrale erforderlich
- Private Anlieferungen etc. mussen rickwarts ausfahren
- Feuerwehrumfahrung im ndérdlichen Baugebiet durch festgesetzte Flachen fir die Feuerwehr
bzw. Geh- und Fahrrechte gewahrleistet.

Die Eigenheimstrale soll bis zum westlichen Ende des Wendehammers nach Herstellung an die Stadt
Coswig Ubergeben und 6ffentlich gewidmet werden.

Schillerstrale

Mit dem Baugebiet erhoht sich der Quell- und Zielverkehr. Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung’
wurden die Auswirkungen der Planung untersucht. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass das Bauvorha-
ben fuhrt zu keiner wesentlichen Verschlechterung der Verkehrsverhaltnisse in der SchillerstralRe fuhrt.

Die Schillerstrae soll dennoch zwischen der Einmindung Eigenheimstralle und der Weinbdhlaer
Stralle im Zusammenhang mit der Umsetzung des Wohngebietes Schillerhéfe grundhaft ausgebaut und
geringfiigig nach Westen verbreitert werden, um den Anforderungen an eine Sammelstrale im Sinne
der RASt06 zu gentigen. Fur die Festsetzung der Verkehrsflache wird folgende Bemessungsgrundlage
gewahlt:
- Beibehaltung des dstlichen Gehweges in seiner vorhandenen Breite
- Durchgéangige Schaffung von 5,5 bis 6,0 m Fahrbahnbreite fiir den maf3geblichen Begegnungs-
fall LKW/PKW zwischen Eigenheimstra3e und Weinbohlaer Stral’e zzgl. einer Ausweichstelle

1 BERNARD Gruppe ZT GmbH, 09.02.2024: Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 68 ,Wohngebiet Schillerhsfe*
Coswig
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fur den Begegnungsverkehrs Bus / Bus mit einer Breite von 6,5 m auf einer Lange von 16,0 m
ab der Einmiindung Eigenheimstralie
- 2,0 m westlicher Gehweg.

@ Regelquerschnitt Schillerstrale

2.00 5.50 1.75-210

’ Gehweg Fahrbahn Schillerstrafe vorh. Gehweg

@ Regelquerschnitt Eigenheimstralle
015 . . 5.00 ’ 6.00 ’ 200

Parkstreifen Fahrbahn Eigenheimstrafie | Gehweg

Flurstiicksgrenze
Flurstiicksgrenze

[vorh. Naversockel -

Geldnde Bestand —

vorh. vorh.

SW
RW DN200Stz
DN700B Fiy

((

vorh.

Abb. 2: Regelquerschnitte SchillerstralSe und EigenheimstralSe

Ruhender Verkehr

Als Parkmdglichkeiten fur die bestehenden Reihenhduser an der Schillerstralle wird derzeit teilweise
der offentliche Strallenraum genutzt. Diese Parkmdglichkeiten stehen weiterhin auch nach Umsetzung
des Bebauungsplans zur Verfiigung. Zusatzlich werden acht neue 6ffentliche Pkw-Stellplatze am Be-
ginn der Eigenheimstral3e errichtet.

Um die Vorteile der ful3laufigen Straflenbahn-Anbindung fir die Minimierung der Flachenversiegelung
durch Stellplatze zu nutzen, wird im Bebauungsplan keine Mindestanzahl an Stellplatze je Wohneinheit
festgesetzt. Die Stellplatze fir die Anwohner des geplanten Wohngebietes sind auf den privaten Bau-
grundstiicken nachzuweisen. Gemaf den bisherigen Abstimmungen zur Umsetzung des Bebauungs-
plans sind 1,3 Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen. Dieser Wert liegt innerhalb der von der Richt-
zahlentabelle fir den Stellplatzbedarf gemal § 49 Sachsische Bauordnung vorgegebene Spanne.
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OPNV-Anbindungen

Das Baugebiet ist durch den o6ffentlichen Nahverkehr sehr gut erschlossen. Die Stralienbahnhaltestelle
SalzstralRe der Linie 4 (Weinbohla — Coswig — Dresdner Stadtzentrum — Dresden-Laubegast) befindet
direkt nordlich angrenzend an das Wohngebiet Schillerhéfe und wird mindestens halbstiindlich in jede
Richtung bedient.

Der Bahnhof Coswig mit S-Bahn-Anschluss und Regionalverkehr liegt ca. 1,5 km sldlich des Bauge-
bietes und ist damit -neben der Verbindung durch die 0.g. Stralenbahn — auch fu3laufig sowie idealer-
weise per Fahrrad erreichbar. Mit der S-Bahn-Linie S1 (Meilten Triebischtal — Schéna) ist eine halb-
stiindliche Verbindung sowohl in die Kreisstadt Meil3en als auch in die Landeshauptstadt Dresden ge-
geben.

FuRwege
Neben den stralenbegleitenden Gehwegen soll ein privater FuRweg auf dem nérdlichen Teil des Bau-

grundstiicks zwischen der Eigenheimstral’e und der Haltestelle Salzstrale deren Erreichbarkeit fiir An-
wohner des neuen Baugebietes auf kurzem Weg gewahrleisten.

Private Zuwegungen

Fir die nicht unmittelbar an der Weinbdhlaer StralRe, der SchillerstralRe bzw. der Eigenheimstralle an-
liegenden Gebaude ergibt sich die Notwendigkeit der privaten Zuwegung, u.a. fir Lieferfahrzeuge. Unter
Berlicksichtigung der griinordnerischen Konzeption wird hierfir die Flachenbefestigung und -versiege-
lung auf ein Minimum reduziert, eine Umfahrung ist lediglich fir Feuerwehr und Rettungsdienst vorge-
sehen. Sofern die Gebaude Sicherheitstreppenraume erhalten, kann auf eine Umfahrung auch verzich-
tet werden.

7.2 MedienerschlieBung
Die Versorgung mit Trinkwasser, Elektroenergie, Warme und Telekommunikationsleitungen sowie die
Abwasserbeseitigung ist fir das Plangebiet gesichert. Die Medien liegen in der Schillerstral3e an.

Versorgung
Trink- und Loschwasser

In den angrenzenden o6ffentlichen Straflen befinden sich Versorgungsleitungen des WAB Coswig mbH.
In der Weinbohlaer Stral3e befindet sich eine Trinkwasserleitung DN 200 PVC (1992) und in der Schil-
lerstrale eine TW-Leitung DN 100 PVC (1994). Die Planung fur die trinkwassertechnische ErschlieRung
im Wohngebiet wird mit dem WAB Coswig mbH abgestimmt. Die Medienauskiinfte liegen vor. Die Trink-
wasserversorgung des neuen Baugebietes ist gesichert.

Zur Bereitstellung von Léschwasser wird die Technische Regel W 405 (Stand Februar 2008) herangezo-
gen. Der Léschwasserbedarf fir das Baugebiet WA betragt demnach 48 m3/h iber 2 Stunden. Der Umfang
der Inanspruchnahme der offentlichen Trinkwasserversorgung ist abhangig vom Wasserangebot, der
Leistungsfahigkeit des Rohrnetzes und der Versorgungssituation. Dabei ist beim Nachweis der Loschwas-
sermenge zu berucksichtigen, dass auch wahrend der Entnahme von Léschwasser die Trinkwasserver-
sorgung gewahrleistet sein muss. Die Grundschutzversorgung des Baugebietes mit Loschwasser ist aus
der Offentlichen Trinkwasserleitung Gber Hydranten gewahrleistet.

Fernwérme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Geltungsbereich der Satzung zum Anschluss- und
Benutzungszwang an die Fernwarmeversorgung vom 26.04.2000 mit dritter Anderungssatzung, Stand
07.07.2019 der Grofden Kreisstadt Coswig. Gemal dieser Fernwarmesatzung besteht fiir das Baugebiet
ein Anschluss- und Benutzungszwang.

Elektroenergie
In allen an das Plangebiet angrenzenden Stral’en befinden sich erdverlegte Mittel- und Niederspan-
nungsleitungen der Stadtwerke Elbtal. Die Medienauskunfte liegen vor.
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Fir die Versorgung des neuen Baugebietes ist ggf. die Errichtung einer zusatzlichen Trafostation erfor-
derlich. Hierfiir wird eine Flache an der Eigenheimstralte, unmittelbar siidostlich des Wendehammers
festgesetzt.

Telekommunikation
In den angrenzenden &ffentlichen Straflen befinden sich Telekommunikationsanlagen.

Offentliche Beleuchtung
In den angrenzenden offentlichen Stralen befinden sich technische Anlagen der Technischen Werke
Coswig GmbH. Die Medienauskiinfte liegen vor.

Entsorgung
Schmutzwasser

Mischwasserkanale sind in der Weinbohlaer StralRe, Schillerstralle und Eigenheimstralle vorhanden.
Parallel zum Planverfahren wurde als Voraussetzung fir die abwasserseitige Entsorgung des Wohnge-
bietes die ausreichende Dimensionierung der stadtischen Entwasserungsanlagen kapazitatsmaRig ge-
pruft. Im Zusammenhang mit der Erschliefung des Wohngebietes Schillerhdfe ist der Ersatzneubau
des Mischwasserkanals Schillerstralle erforderlich und wird parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
plans planerisch durch den zustandigen Versorgungstrager (WAB Coswig) vorbereitet.

Regenwasser

Da die Versickerung unbelasteten Niederschlagswassers aus 6kologischen Griinden grundsatzlich zu
bevorzugen ist, wurde fir den Standort ein Baugrund- und Versickerungsgutachten erstellt, welches
folgende hydrogeologische Standortverhaltnisse ermittelt hat:

»,Grund- und Schichtenwasser wurde mit den Bohrungen nicht angetroffen. Gema den Daten des
LfULG liegt das Untersuchungsgebiet ca. 385 m nérdlich der bei einem Extremhochwasser der Elbe
Uberfluteten Flachen. Die Gelandehohe an der Grenze des Uberflutungsgebietes bei Extremhochwas-
ser liegt bei ca. 108,5 m NHN und damit rund 4,6 m unter dem am tiefsten gelegenen Bohransatzpunkt
(RKB 1) im Untersuchungsgebiet. Es kann davon ausgegangen werden, dass bei den im Untersu-
chungsgebiet anstehenden gut durchldssigen Béden im Hochwasserfall ein Grundwasseranstieg bis
auf eine Hohe von 108,5 m NHN stattfindet. Dieser Wasserstand ist als Bemessungswasserstand an-
zusetzen.

(...)

Die unterhalb des Mutterbodens bzw. der Auffiillungen natirlich anstehenden Sande besitzen gute
Durchlassigkeiten kf ~ 1...5 x 10* m/s. Ein ausreichender Grundwasserflurabstand ist bei den zum
Zeitpunkt der Baugrunduntersuchung angetroffenen hydrogeologischen Verhaltnissen gegeben.

Aus hydrogeologischer Sicht ist damit eine gezielte Versickerung von Niederschlags- und Oberflachen-
wasser in den natirlich anstehenden Sanden mdglich. Der Versickerungsstandort sowie die Versicke-
rungstiefe sind so zu wahlen, dass durch das versickerte Wasser keine Bauwerksschaden am geplanten
Gebaude und den umliegenden Bestandsgebauden entstehen kénnen. (...)

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich bei den angegebenen Durchlassigkeitsbeiwerten
um Erfahrungswerte handelt. Zur Dimensionierung von Versickerungsanlagen sind die angegebenen
Durchlassigkeitsbeiwerte daher mit einem Korrekturfaktor (...) zu halbieren. Es wird empfohlen, die
Durchlassigkeit der im Bereich des geplanten Versickerungsstandortes anstehenden Béden durch ei-
nen Versickerungsversuch zu priifen bzw. zu prazisieren” 2.

2 Ingenieurbro fur Baugrund und Umwelt Pabst, 20.05.2020
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Fir das gesamte Baugebiet ist daher eine Versickerung des Niederschlagswassers vorgesehen. Hierflr
bietet sich aufgrund des nahezu ebenen Geléndes die Versickerung dezentral mittels Rigolen unter
Wegen und Stellplatzen an. Die begriinten Innenhéfe kdnnen fiir die Versickerung nicht genutzt werden,
da sie von Tiefgaragen unterbaut werden kénnen. Das auf den Verkehrsflachen anfallende Regenwas-
ser wird analog der Bestandssituation unterhalb der Verkehrsflache versickert.

Es wird darauf hingewiesen, dass Versickerung in Auffillbereichen nicht zulassig ist. Dieser Aspekt ist
im Rahmen des Uberarbeiteten Versickerungskonzeptes? bei der Dimensionierung der Rigolen-Boxen
berucksichtigt. Gemafl der Baugrunderkundung und dem Geotechnischen Bericht IBU 2835.20 vom
20.05.2020 wurden auf dem Gelande des o0.g. Bauvorhabens lediglich mit der Bohrung RKB 6 aufge-
fillte Béden mit Machtigkeiten von 5,0 m angetroffen. Im Ubrigen liegt die Unterkante der Auffiillungen
im Bereich der Aufschlusspunkte bei maximal 1,2 m unter Gelande.

Der Einbau der Rigolen-Boxen erfolgt 80 cm unter OK Gelande und die Dimensionierung erfolgte mit
einer Boxhdéhe von 1,32 m. Damit liegt die Sohle der Versickerungsanlagen mind. 2,12 m unter OK
Gelande und unterhalb der Auffillungen in den natirlich anstehenden Sanden.

Unterhalb der Auffiillungen sowie teilweise ab Oberkante Gelande stehen bis in eine Tiefe von 7,0 m
unter Gelande durchgehend gut durchldssige Sande an, fur welche mittels Siebanalysen (siehe Anlage
4 im Geotechnischen Bericht) durchgehend Durchlassigkeiten kf ~ 1,0...5,0 x 10-% m/s ermittelt wurden.
Es ist folglich prinzipiell auf dem gesamten Untersuchungsgebiet méglich Niederschlagswasser unter-
halb der Auffillungen (sofern diese im Bereich der Versickerungsstandorte vorhanden) in den gut durch-
lassigen natirlich anstehenden Sanden zu versickern.

Erganzend wurden die Aushubmassen auf ihre Zuordnung gemaR LAGA TR-Boden 2004 untersucht.
Die Schadstoffbelastungen in den Aufflllungen und nattrlichen Béden entsprechen Z0 und damit sind
die Aushubmassen im Sinne der LAGA uneingeschrankt wiedereinbaubar.

Grundsatzlich wurde im Rahmen des Versickerungskonzeptes rechnerisch nachgewiesen, dass unter
Berlcksichtigung der o.g. Boden- und Grundwasserverhaltnisse sowie des festgesetzten zulassigen
Uberbauungsgrades fiir eine Versickerung ausreichend Flache im Baugebiet zur Verfiigung steht. Die
Entwasserungskonzeption wird aulerdem Bestandteil des ErschlieBungsvertrags.

Weitere standortbezogene Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit erfolgen im Rahmen des was-
serrechtlichen Erlaubnisverfahrens.

Der Renaturierungsgrundsatz ist im Fall des verrohrten Abschnitts des Rietzschkebachs innerhalb des
Plangebiets nicht anwendbar, da keine wesentliche Anderung des Gewassers erfolgt. Die Planung sieht
einen grundhaften Ausbau der Eigenheimstrafie innerhalb der Grenzen des bestehenden Stralenflur-
stucks vor. Fur eine Offenlegung des Gewasserabschnitts steht im StralRenraum keine Flache zur Ver-
fugung. Zudem sollen Eingriffe in benachbarte Privatgrundsticke vermieden werden.

Hausmiillentsorgung
Die Hausmdllentsorgung erfolgt tUber die Schillerstralle bzw. die Weinbdhlaer Stral’e. Von allen rick-
wartigen Gebauden muissen die Abfallbehalter am Abholtag an den o.g. Stral3en bereitgestellt werden.

3 PB Schubert, 15.02.2024: Versickerungskonzept / Regenwassermanagement Schillerhéfe Coswig, Uberarbeitete Fassung auf
Basis B-Plan Entwurf 2. Fassung, Stand 09.02.2024

4 Ingenieurbiro fir Baugrund und Umwelt Pabst, 22.05.2020
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8 Begrundung der Planerischen Festsetzungen

8.1  Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Planungsziel, die Flache einer Wohnbebauung zu-
zufiihren und wird daher entsprechend der umgebenden Nutzungsstruktur als WA — Aligemeines Wohn-
gebiet festgesetzt.

Da die Errichtung einer Tankstelle sowie die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben mit der beabsichtigten
Bebauungs- und Nutzungsstruktur des Plangebietes nicht vereinbar ist, werden diese ansonsten in all-
gemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemal § 1 Abs. 6 BauNVO ausge-
schlossen.

Aufgrund der Konflikttrachtigkeit der unmittelbaren Nachbarschaft von Wohnnutzungen und wohnungs-
nahen Sportanlagen wird die allgemeine Zulassigkeit von Anlagen fiir sportliche Zwecke gemaf § 1
Abs. 5 BauNVO ebenfalls fir das gesamte Baugebiet ausgeschlossen.

8.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch die Zahl der Vollgeschosse, die Hohe baulicher Anlagen
und die Grundflachenzahl bestimmt und beruht auf der beschriebenen stadtebaulichen Konzeption.

Zahl der Vollgeschosse

Teilflache Nord

Mit der Festsetzung einer Dreigeschossigkeit, der Ausbildung des obersten Vollgeschosses aber als
Staffelgeschoss im Baugebiet WA 2 werden die Belange der hier am dichtesten gelegenen Nachbarbe-
bauung berticksichtigt, welche eine Zweigeschossigkeit zzgl. Satteldach aufweist. Fir das Baugebiet
WA 1 wird aufgrund der Nachbarschaft zur Strallenbahntrasse und den daran angrenzenden gewerblich
genutzten Flachen sowie der groReren Abstéande zur Wohnbebauung eine drei- bis viergeschossige
Bebauung als vertretbar angesehen, da damit eine effektive Ausnutzung des innerstadtischen Rekulti-
vierungsstandortes erreicht werden kann.

Teilfliche Sid

Hier ist ebenfalls zur Umsetzung einer hohen Flacheneffektivitat eine drei- bis viergeschossige Bau-
weise vorgesehen, wobei ebenfalls ein besonderes Augenmerk auf den Ubergang zur Bestandsbebau-
ung SchillerstralRe und Weinbdhlaer Stralde durch die Ausbildung des obersten Vollgeschosses als Staf-
felgeschoss in den Baugebieten WA 4 und WA 5 gelegt wird. Die Bestandsbebauung an der Wein-
boéhlaer Straflte 20 und 22 weist mit ihren Mansarddachern schon jetzt dominierende Baukdrperkubatu-
ren auf.

Hohe der baulichen Anlagen

Die malistabspragende Bestandsbebauung an der SchillerstralRe weist relativ homogene Trauf- bzw.
Firsthéhen von ca. 7 m bzw. 10 m Uber der Hohe der Hinterkante Gehweg auf. An der Weinbdhlaer
StralRe betragt die Traufhdhe der stdlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung ca. 11 m,
die Firsthdhe ca. 16 m.

Die festgesetzte maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen von 9,9 bzw. 12,9 m Uber dem im jeweiligen
Baufeld festgesetzten Hohenbezugspunkt fligt sich stadtebaulich damit in das Erscheinungsbild der in-
nerstadtischen Bebauung ein und gewahrleistet mit einer zwei- bis drei- bzw. drei- bis viergeschossigen
Bebauung eine optimale Standortausnutzung fiir die Deckung des Wohnungsbedarfs im Geschosswoh-
nungsbau.

Die Bezugspunkte fir die festgesetzten Baukdrperhdhen sind gemafl BauGB eindeutig zu bestimmen.

Mit den getroffenen Festsetzungen ist diese Eindeutigkeit bei Zugrundelegung eines Lage- und Héhen-
plans fur die Bauunterlagen gegeben.
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Schillerstrake

Abb. 3: Prinzipschnitt

Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl in den Baugebieten WA entspricht dem Orientierungswert nach § 17
BauNVO. Sie dient der effektiven Ausnutzung des Baugebietes und damit dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden an anderer Stelle.

Fir Nebenanlagen (Spielplatze, Wege auf dem Baugrundstiick, Abfallbehalterstandplatze, Uberdach-
ung von TG-Zufahrten etc.) und oberirdische Stellplatze wird die Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO
angewendet, wonach die festgesetzte Grundflachenzahl um 50 % (bis zur einer GRZ von 0,6) uUber-
schritten werden darf.

Aufgrund des Platzbedarfs fir die unter den Gebauden vorgesehenen Tiefgaragen und deren Zufahrten
soll eine zusétzliche Uberschreitung der GRZ durch diese bis maximal zu einer GRZ von 0,7 zuléssig
sein, wenn die Gelandeoberflache Uber diesen zusatzlich in Anspruch zu nehmenden Flachen dauerhaft
begrint wird.

8.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen
Bauweise

Die Gebaude sollen in offener Bauweise errichtet werden, um eine hohe Baugebietsdurchgriinung zu
gewabhrleisten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Lage und Grofie der Baufenster ist durch Baulinien bzw. Baugrenzen festgesetzt und ergibt sich
aus dem im Vorfeld abgestimmten Gestaltungsplan. Stadtebaulich maRgebend sind hierbei die Haupt-
baukdrper, daher dirfen untergeordnete Gebaudeteile wie Wintergarten, Erker und Balkone die Bau-
grenzen geringflgig Uberschreiten.

Mit der Festsetzung einzelner Baufenster sowie von Vor- und Riickspringen der Aufienwande wird eine
gegliederte Bebauungsstruktur und gleichzeitig eine betonte Innenhofsituation erreicht.

Mit dem Abstand der Baulinien entlang der SchillerstralRe soll aus stadtebaulichen Griinden die vorhan-
dene Bauflucht der entlang der Westseite der Schillerstrale vorhandenen Bestandsbebauung mit 5 m
Abstand zum StralRenraum nicht unterschritten werden. Dies gewahrleistet die Ausbildung von ortstypi-
schen Vorgartenbereichen entlang der Schillerstraf’e und minimiert durch die Gebaudertckspringe und
den Abstand zwischen den beiden Baukdrpern die Verschattung der dstlich der Schillerstralle gelege-
nen Wohngebaude.

An der Weinbdhlaer Stra’e nimmt die Lage des Baufensters ebenfalls die Flucht der stral’enbegleiten-
den Bestandsbebauung auf. Mit der festgesetzten Baulinie ist diese hier zwingend einzuhalten, da die
Gebaude Weinbdhlaer StralRe 20 und 22 malRstabsgebend sind und Abweichungen das stadtebauliche
Erscheinungsbild hier starker beeintrachtigen wirden.
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Auf den riickwartigen Flachen des Plangebietes ergibt sich die Lage der tiberbaubaren Grundsticksfla-
che aus der stadtebaulichen Konzeption, die mdglichst groRe zusammenhangende innenliegende Frei-
flachen vorsieht. Die Baufenster wurden daher so weit wie moglich an die Aufenkanten des Plangebie-
tes gelegt.

Zur Gewahrleistung des beabsichtigten Quartierscharakters mit begriinten autofreien Vorgarten und
Innenhdéfen wird die Errichtung von Nebengebauden bis auf die je Baufeld definierten Mdllplatzeinhau-
sungen und die aus Larmschutzgriinden notwendigen Tiefgarageneinhausungen auf der nicht Gberbau-
baren Grundstiicksflache vollstdndig ausgeschlossen. Zuladssig sind damit nur Nebenanlagen, die in
Zusammenhang mit der AuRenanlagennutzung stehen (z.B. Spielgerate, Wege), sofern der Bebau-
ungsplan keine entgegenstehenden Festsetzungen enthalt. Letzteres betrifft v.a. die fir artenschutz-
rechtliche Malnahmen zum Schutz der Zauneidechse vorgesehene Flachen M1 und M2.

8.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Ziel der Festsetzung von Tiefgaragen (mit gleichzeitigem Ausschluss oberirdischer Garagen) ist es, Ziel-
und Quellverkehr im Wohngebiet aus Griinden der Wohnruhe zu begrenzen und einen hohen Durch-
grinungsgrad sicherzustellen. Oberirdische Stellplatze werden aus diesem Grund nur im unmittelbaren
Anschluss an die Eigenheimstral’e angeordnet.

Gemal Sachsischer Bauordnung ist bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als drei Wohnungen
auf dem Baugrundstiick oder in unmittelbarer Nahe ein ausreichend grof3er Spielplatz fur Kleinkinder
anzulegen, es sei denn, es wird in unmittelbarer Nahe eine Gemeinschaftsanlage oder ein sonstiger flr
die Kinder nutzbarer Spielplatz geschaffen. Zur Sicherung der Lage und einer ausreichenden Flachen-
groRe fir Spielmoglichkeiten gemaf den Vorgaben der Sachsischen Bauordnung ist in beiden Teilfla-
chen (Nord und Sud) des Wohnquartiers Schillerhéfe jeweils eine Flache fur Kinderspielplatze als Ne-
benanlage innerhalb des allgemeinen Wohngebietes festgesetzt.

8.5 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Immissionsschutz
Zur Beurteilung der Larmproblematik wurde eine Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan er-
stellt®. Es wurde die Vorbelastung durch

- das Gewerbe des unmittelbar angrenzenden Fuhrbetriebes Joiko,

- den StralRenverkehr der Weinbdhlaer Strale und der Schillerstral’e sowie

- den StralRenbahnverkehr der Linie Weinbdhla - Coswig - Radebeul
bestimmt und mit den entsprechenden Richtwerten verglichen. Die Berechnung hat ergeben, dass so-
wohl durch den Gewerbe- als auch den Stra3en- und Schienenverkehr die schalltechnischen Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete im Tag- und Nachtzeitraum teilweise Uber-
schritten werden. Damit sind MalRnahmen zum Schallschutz erforderlich.

Da aktive SchallschutzmalBnahmen (wie z. B. Larmschutzwande) beim vorliegenden Plan akustisch
nicht sinnvoll sind, erfolgt die Sicherstellung des Larmschutzes im B-Plan
- beim Gewerbelarm durch textliche Festsetzungen (zur Vermeidung von Immissionsorten nach
TA Larm) und
- fur den Verkehrslarm durch Angabe der maligeblichen AuRenlarmpegel (getrennt fir Tag- und
Nachtzeitraum).

Wahrend die Verkehrslarmeinwirkungen dauerhaft zu erwarten sind, muss die Grundrissorientierung
zum Schutz vor Gewerbelarm nur so lange beachtet werden, wie die benachbarte gewerbliche Nutzung
in der derzeitigen Form existiert. Im Fall einer Nutzungsaufgabe sind die Beschrankungen nicht mehr
erforderlich. Daher wurde hierflr eine bedingte Festsetzung nach § 9 Abs. 2 Nr. BauGB getroffen. Un-
abhangig davon kann im Einzelfall von der im Bebauungsplan festgesetzten Ausnahmeregelung Ge-
brauch gemacht werden.

5 cdf Schallschutz, 23.02.2024: Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan Nr. 68 ,Wohngebiet Schillerhéfe* Coswig
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Zum Schutz der benachbarten Wohnbebauung sind die Rampen der Tiefgaragenzufahrten vollstandig
einzuhausen. Unter dieser Maligabe wird gutachterlich eingeschatzt, dass von den Tiefgaragenzufahr-
ten keine unzumutbaren Gerauschimmissionen ausgehen. Die Einfahrt erfolgt ebenerdig direkt von der
Stralle aus Uber eine vollstandig eingehauste Rampe. Es kann zudem davon ausgegangen werden,
dass der Neubau der Tiefgaragen dem ,Stand der Larmminderungstechnik® entspricht.

8.6 Verkehrsflachen, Anschluss andere Flachen an die Verkehrsflachen, Flachen fiir Ladeinf-
rastruktur elektrisch betriebener Fahrzeuge

Der Bebauungsplan setzt gemaRl der ErschlieBungskonzeption (vgl. Punkt 7.1) die Schillerstrae und
die Eigenheimstralle als offentliche Verkehrsflachen fest. Auflerdem wird bertcksichtigt, dass der Ostli-
che Gehweg der Weinbohlaer Stralle bisher Uber das Plangebiet verlauft. Im Zuge des geplanten Aus-
baus der Weinbdhlaer Strale ist hier ein Grunderwerb vorgesehen, da der Gehweg hinsichtlich seiner
Lage auch zukiinftig nicht verandert wird.

Fir die festgesetzten Tiefgaragen wird die Lage der zugehdrigen Einfahrten vorgegeben. Diese resul-
tieren in erster Linie aus der Lage der Uberbaubaren Grundsticksflachen fur die Wohngebaude. Auf-
grund der Ergebnisse der formellen Beteiligung zum geanderten Entwurf in der Fassung vom Friihjahr
2024 wurden nochmals Gesprache mit dem Baulasttrager der Weinbohlaer StralRe gefiihrt und eine
Verlegung der Tiefgarageneinfahrt fur die sudliche Teilflache des Wohngebietes ,Schillerhéfe von der
Schillerstralte in die Weinbdhlaer Stralle abgestimmt, um den Anwohnerbedenken der Schillerstral’e
Rechnung zu tragen.

Am ostlichen Beginn der Eigenheimstralle ist eine 6ffentliche Parkplatzflache fir 8 Pkw-Stellplatze fest-
gesetzt, die dem Besucherverkehr im Quartier dienen.

8.7 Versorgungsflachen

Am Abholtag missen samtliche Abfallbehalter aus dem neuen Baugebiet an der Schillerstralle bzw. der
Weinbohlaer Stral3e bereitgestellt werden, da die Eigenheimstralle aus Griinden der Minimierung der
Flachenversiegelung keine Wendemaglichkeit fir Mullfahrzeuge erhalt. Die Behalter der riickwartigen
Gebaude sind auf der hierfur festgesetzten Flache bereitzustellen.

Eine weitere Versorgungsflache ist im Bereich des Wendehammers EigenheimstralRe fur die Errichtung
einer zusatzlichen Trafostation vorgesehen.

8.8 Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten sind

Die private ErschlieRung der rickwartig angeordneten Mehrfamilienhauser wird innerhalb des Bau-
grundstiicks mit einem Geh- und Fahrrecht gesichert. Zusatzlich wird ein Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit eingerdumt, da hiermit eine direkte Verbindung zur Stralenbahnhaltestelle Salzstral3e ge-
schaffen werden kann.

Dariiber hinaus werden Flachen mit einem Geh- und Fahrrecht ausschlie3lich zugunsten der Feuerwehr
und der Rettungskrafte festgesetzt, um diese von anderen Nutzungen, die ggf. die Rettungswege be-
schranken wurden, freizuhalten.

Der im Bestand unter der Eigenheimstrale verlaufende Rietzschkebach wird vom Vorhaben nicht be-
ruhrt. Allerdings wird der westliche Teilabschnitt des bisher kommunalen Grundstiicks 528d zwischen
geplantem Wendehammer und Stralenbahntrasse als Baugebiet WA festgesetzt und befindet sich da-
mit zuklnftig in Privateigentum. Zur Sicherung der bestehenden Gewasserverrohrung einschlief3lich
Schutzstreifen ist daher ein Leitungsrecht zugunsten der Wasser Abwasser Betriebsgesellschaft mbH
Coswig (WAB) als Unterhaltungslasttrager fiir verrohrte Gewasserabschnitte erforderlich.

8.9 Nutzung erneuerbarer Energien

Fir das Plangebiet wird zur Erreichung eines klimaschonenden energetischen Niveaus ein Hochstwert
des Primarenergiebedarfs beheizter Gebaude festgesetzt. Die Festsetzung bezieht sich auf das gesetz-
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lich (GEG — Gebaudeenergiegesetz) vorgeschriebene Hochstmal des Primarenergiebedarfs. Im Plan-
gebiet wird ein Hochstwert von 40% dieses Wertes festgesetzt. Dieser Wert entspricht dem energeti-
schen Niveau von Wohnbebauung im KfW 40 — Standard. Damit steht es dem Bauherrn frei, welche
Technologien Anwendung finden. Es obliegt den Bauwilligen, in welcher Weise und mit welchem Ener-
gietrager der festgesetzte energetische Standard erreicht wird. Die Nutzung erneuerbarer Energien soll
damit technologieoffen und ergebnisorientiert erfolgen.

Zusatzlich ist die Installation von Solarenergieanlagen auf den Dachflachen der Hauptgebaude vorge-
schrieben, um deren Potenzial fir die Gewinnung erneuerbarer Energien zu nutzen.

Aufgrund der wachsenden Bedeutung der E-Mobilitdt wird eine Ausstattung der 6ffentlichen Parkplatze
sowie der privaten Stellplatze an der Eigenheimstra3e mit Ladesaulen fir Elektroautos vorgeschrieben.

Fir die Warmeversorgung besteht ein Anschluss- und Benutzungszwang gemaf Fernwarmesatzung.

8.10 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Bodenschutz

Die bodenschitzende Begrenzung der Versiegelung bei oberirdischen Wegen, Stellplatzflachen und

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. Mit den konflikt-
vermeidenden Mallnahmen und vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen kénnen die Verbotstatbestande
des § 44 BNatSchG vermieden werden. Die MalRnahmen mit stadtebaulichem Bezug und bodenrecht-
licher Relevanz wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Geplant ist, in einem Streifen parallel zur Stralenbahntrasse sowie noérdlich der Eigenheimstralle im
Umfang von mindestens 800 m? Habitatersatzflachen anzulegen, die entsprechend den Lebensrauman-
sprichen der Art hergestellt und entwickelt werden. Die Anlage einer Habitatersatzflache als kompakte
Flache im ndrdlichen Teilbereich der B-Planflache und einer weiteren Flache entlang der Stral3en-
bahntrasse stellen einen dauerhaften Erhalt der abgrenzbaren lokalen Zauneidechsenpopulation im
rdumlichen Zusammenhang sicher.

Die Habitatersatzflachen werden mit fiir die Zauneidechse geeigneten Strukturen ausgestattet, u. a.
Rohbodenflachen, grabbare Sandflachen, Steinwalle/Steinhaufen aus Naturstein mit Erdandeckung,
Wourzelstubben, Totholzablagerungsflachen.

Aufgrund der Lage der Mallnahmenflachen auf fiur die Tiefgarage und unterirdische ErschlieRungsan-
lagen vorgesehenen Flachen kann die Anlage der Habitatersatzflachen erst nach Bau der Tiefgarage
bzw. nach der Errichtung der unterirdischen Erschliellungsanlagen erfolgen.

Mit der Absperrung der bauzeitlich beanspruchten Flachen Uber die Dauer der Bauzeit mit einem Rep-
tilienschutzzaun und dem Verbringen der Zauneidechsen aus dem Baufeld vor Baubeginn in die aul3er-
halb des Schutzzaunes liegenden Flachen wird die baubedingte Tétung und Verletzung der Zau-
neidechsen vermieden. Nach Abschluss der Bauarbeiten wird der Reptilienschutzzaun wieder entfernt,
so dass die Tiere aus den angrenzenden Flachen in die an den Randern des B-Plangebietes angelegten
Habitatersatzflachen zuriickwandern kénnen.

Die festgesetzten MaRnahmen werden durch einen Artspezialisten begleitet und dokumentiert.
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8.11 Flachen fiir das Anpflanzen, die Bindung und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Das Wohnquartier soll durch die Anpflanzung von Baumen und Strauchern so gestaltet werden, dass

die begriinten Hofe und die Spielplatzbereiche eine qualitativ hochwertige Aufenthaltsunktion erhalten.

Die Pflanzgebote erstrecken sich dabei sowohl auf privat als auch gemeinschaftlich nutzbare Flachen.
Uber der Tiefgarage ist wegen des geringen zur Verfiigung stehende Wurzelraums die Artenauswahl
auf kleinkronige Laubbdume begrenzt, auflerhalb der Tiefgarage sind mittel- bis groRkronige Laub-
baume zu pflanzen, da diese einen groRReren Beitrag fur die Gestaltung des Ortsbildes und das Sied-
lungsklima leisten. Bei der Pflanzung ist auf die Vorschriften des Sachsischen Nachbarrechtsgesetztes
zu achten, die Standorte haben daher einen Abstand von mindestens 2 m zu benachbarten Privatgrund-
stlicken. Entlang der Grenzen, bei denen dieser Mindestabstand nicht gewahrleistet werden kann, be-
schrankt sich das Pflanzgebot auf maximal 2 m hohe Heckenpflanzungen.

Fir die Vorgartenbereiche entlang der Schillerstralle und der Weinbdhlaer StralRe ist ein Pflanzgebot
fur blihende Solitarstraucher festgesetzt, die aufgrund ihrer zu erreichenden Mindestgréfie eine gestal-
terische Wirkung haben. An der Schillerstrae wird dies durch die Pflanzung schmalkroniger Laub-
baume unterstutzt.

Aus Griinden des Klimaschutzes sowie aus gestalterischen Griinden ist aullerdem Fassadenbegriinung
sowie die Begriinung der obersten Dachflachen der Wohngebaude, der Einhausungen von Tiefgara-
genzufahrten und der von Tiefgaragen lediglich unterbauten Teile der Baugrundstlicke vorgeschrieben.

Fir Baume und Straucher sind Pflanzenauswahllisten vorgeben, die dem Standort, dem gestalterischen
Zweck sowie der geplanten Nutzung entsprechen.

Die beiden alten Laubbaume nérdlich des Wohngebaudes Weinbohlaer Stralle 22 sollen wegen ihrem
naturschutzfachlichen Wert, ihrer Bedeutung fir das Siedlungsklima und das Ortsbild erhalten bleiben.
Wahrend der BaumalRnahmen ist hierfur auf einen ausreichenden Stamm- und Wurzelschutz nach DIN
18920 zu achten. Zur Minimierung der Eingriffe in die geschitzten Wurzelbereiche dieser beiden Baume
ist die Baugrube in diesen Bereichen im senkrechten Verbau mit verlorener Schalung und ohne baum-
seitigen Arbeitsbereich herzustellen. Der geschitzte Wurzelbereich umfasst bei dem Ahorn (westlicher
festgesetzter Baum) die Kronentraufe zzgl. 1,50 m, bei der Sduleneiche (6stlicher festgesetzter Baum)
die Kronentraufe zzgl. des Kronendurchmessers.

8.12 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden aus gestalterischen Gesichtspunkten getroffen, um
eine gewisse Einheitlichkeit der Bebauung hinsichtlich der Dachlandschaft und der Fassadengestaltung
zu gewahrleisten. Mit der Vorgabe von Flachdachgebauden (z.T. mit Staffelgeschoss) ist jedoch bewusst
eine moderne Baukorpergestaltung gewahlt worden, die hinsichtlich Flacheneffizienz und Klimaschutz
durch Dachbegriinung den aktuellen Anforderungen Rechnung tragt.

Analog sollen die Festsetzungen zur Grundstiicksgestaltung und von Einfriedungen der Einheitlichkeit
zur Vermeidung von Stoérungen des Ortsbildes dienen. Mauern wirden auRerdem Barrieren fiir Klein-
tiere darstellen, die typischerweise in Hausgarten auftreten kdnnen (z.B. Igel).

9 Hinweise
Die fur die Bauausfihrung relevanten Hinweise bezlglich

e Altlasten / Bodenschutz

e Denkmalschutz / Archaologie

e Artenschutz

e Pflanzenauswabhllisten fir die festgesetzten Pflanzgebote
wurden in den Bebauungsplan zur Bauherreninformation ibernommen.
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Zudem wurden vom Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie festgestellt, dass das Plange-
biet in keiner radioaktiven Verdachtsflache liegt und gegenwartig auch keine Anhaltspunkte tber radio-
logisch relevante Hinterlassenschaften vorliegen. Das Plangebiet liegt dartiber hinaus auf3erhalb eines
festgelegten Radonvorsorgegebietes und in einer als unauffallig beziglich der zu erwartenden durch-
schnittlichen Radonaktivitatskonzentration in der Bodenluft charakterisierten geologischen Einheit. Den-
noch wurden folgende Hinweise auf geltende Anforderungen zum Radonschutz gegeben. Das Strah-
lenschutzgesetz und die novellierte Strahlenschutzverordnung regeln die Anforderungen an den Schutz
vor Radon. Dabei wurde ein Referenzwert von 300 Bg/m3 (Becquerel pro Kubikmeter Luft) fir die Gber
das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitdtskonzentration in der Luft in Aufenthaltsrdumen und an Arbeits-
platzen in Innenrdumen festgeschrieben. Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen
errichtet, hat grundsatzlich geeignete Malnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Bau-
grund zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfiillt, wenn die nach den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen MaRnahmen zum Feuchteschutz eingehalten
werden.

10 Flachenbilanz

Grole des Plangebietes: 16.545 m?
davon:

Allgemeines Wohngebiet WA 13.715 m?
Verkehrsflache, Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 2.725 m?
Versorgungsflachen (Elektroenergieversorgung, Abfallbehalterstandplatz) 105 m?

11 Voraussichtliche Auswirkungen

11.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Artenschutzrecht

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG ergeben sich fir Tierarten
nach Anhang IV a) FFH-RL, fir Europaische Vogelarten nach Art. 1 VSchRL sowie fur Arten, die in
einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgefiihrt sind, flr zulassige Eingriffe (im Sinne
§§ 15 und 18 BNatSchG) folgende Zugriffsverbote:

e Verbot von Fang, Verletzung oder Tétung von Tieren und der Schadigung ihrer Entwicklungsformen
(§ 44 Abs.1 Nr. 1 BNatSchG):

e Verbot der erheblichen Stérung (§ 44 Abs.1 Nr. 2 BNatSchG)

e Verbot der Entnahme/Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 Abs.1 Nr. 3
BNatSchG)

Fur Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL ergibt sich fur zuldssige Eingriffe folgendes Verbot:
e Verbot der Zerstdérung und Schadigung (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG)

Eine Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG liegt noch nicht vor, so dass die Arten des
Anhang IV der FEH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten hinsichtlich des Eintretens der Verbots-
tatbestande nach § 44 BNatSchG zu priifen sind.

Die Prufung wird anhand der potenziell in den vorliegenden Lebensraumstrukturen vorkommenden eu-
ropaisch geschitzten Arten vorgenommen. Im Plangebiet und im Umfeld des Plangebietes liegen keine
Tierarten-Nachweise (mit Ausnahme einiger beobachteter verbreiteter Singvdgel, u.a. Haussperling)
Vvor.

Aufgrund der Lage des Plangebietes, der vorliegenden Standortverhaltnisse und Strukturen kénnen

innerhalb des Plangebietes in Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistete Fledermduse, Reptilien, baumbe-
wohnende Kafer sowie europaische Vogelarten vorkommen. Fuir die anderen in Anhang IV der FFH-
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Richtlinie verzeichneten Tier- und Pflanzenarten kann aufgrund fehlender Vorkommens- oder Verbrei-
tungsnachweise sowie fehlender geeigneter Habitatstrukturen bzw. Standortverhaltnisse eine Betrof-
fenheit durch zuldssige Vorhaben des Bebauungsplanes ausgeschlossen werden.

Im Folgenden wird eine Abschatzung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der relevanten Arten-
gruppen vorgenommen und —sofern erforderlich — entsprechende artenschutzrechtliche MaRhahmen
festgelegt, die zur Vermeidung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande erforderlich sind.

Fledermause

Der Baumbestand im Plangebiet besteht aus zwei Altbaumen im Siden des ehemaligen Betonwerkes
sowie aus einem alteren Walnussbaum und einigen jingeren Laubbaumen im Gartengrundstlick Flst
528/b. Nur die Altbaume sind als potenzieller Quartierbdume zu betrachten, wobei die beiden Baume
im Siiden des Plangebietes zum Erhalt festgesetzt sind. In dem im Plangebiet liegenden Gartengrund-
stlick stehen dartiber hinaus zwei offenbar nicht in Nutzung befindliche Nebengebaude, die méglicher-
weise Quartierstrukturen fur Fledermause aufweisen. Als Jagdhabitat ist das Plangebiet nicht als es-
sentiell zu betrachten, da es Uberwiegend gering strukturiert ist und zudem nur einen sehr kleinen Teil
des gesamten Jagdhabitatkomplexes der Arten einnimmt.

Im Zuge der Baufeldfreimachung (Baumfallung) und des Gebaudeabbruches kann es zu einer Verlet-
zung oder Totung von Tieren kommen (mogliche Verletzung / Tétung von Tieren und ihrer Entwick-
lungsformen gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Zur Vermeidung des Eintretens der Verbotstatbe-
stande des § 44 BNatSchG sind daher konfliktvermeidende MafRnahmen durchzufiihren.

Bei Umsetzung der Planung ist auRerdem von einem Verlust eines quartiergeeigneten Baumes (Wal-
nuss im Gartengrundstiick) sowie von mdglichen Gebaudequartieren auszugehen (Verlust von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Zur Vermeidung des Eintretens des Verbotstatbestandes der Beseitigung von Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG werden daher vor der Beseitigung von geeigneten Baum-
und Gebaudequartieren im rdumlichen Zusammenhang Ersatzquartiere fur Fledermause entsprechend
der verloren gehenden Fortpflanzungs- und Ruhestéatten bereitgestellt.

> Das Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG kann bei Durch-
fihrung von Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen ausgeschlossen werden.

Reptilien

Zwischen Marz und September 2022 wurden Artenkartierungen mit dem Schwerpunkt Zauneidechse
und Glattnatter im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durchgefiihrt (IB Oeser, Faunistische Son-
deruntersuchung Teil: Reptilien und Zufallsfunde, Stand 01.01.2023).

Bei den Kartierungen wurden insgesamt 8 Nachweise von Zauneidechsen in der ndrdlichen Teilflache
am Plangebietsrand entlang der Stralenbahntrasse erbracht. Dazu gibt es 2 Hinweise von Anwohnern
der benachbarten Grundstliicke norddstlich und westlich an der Stralenbahntrasse auf regelmafige
Zauneidechsen-Sichtungen. Die Glattnatter wurde nicht nachgewiesen.

Zur Vermeidung des Eintretens der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG sind
MaRnahmen zum bauzeitlichen Schutz sowie flr die Herstellung von Ersatzhabitaten fir die Zau-
neidechse im Geltungsbereich des B-Planes festgesetzt.

> Das Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG kann bei Durch-
fihrung von Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen ausgeschlossen werden.
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Végel

Im Bereich des ehemaligen Betonwerkes innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt
aufgrund einer regelmafigen Frequentierung durch Menschen sowie der angrenzende Nutzungen (Gar-
ten, Stralien, Strallenbahnlinie) ein hohes Stérungspotenzials vor, so dass nur verbreitete stérungsto-
lerante Arten als Brutvdgel zu erwarten sind. Die vorhandenen Gehdlze (Bdume und randlich kleinere
Straucher) bieten dabei potenzielle Niststrukturen fir die siedlungstypischen Singvégel. Brutplatze der
bodenbritenden Offenlandarten sind aufgrund der hohen Stérungsintensitat auszuschlieen. Von einer
Nutzung der Flache als Nahrungshabitat durch Brutvogel der umliegenden Garten ist auszugehen.

Das Gartengrundstiick (Flst. 528b) stellt einen geeigneten Lebensraum fiir verbreitete Singvogelarten
dar. Als Brutvogel zu erwarten sind Freibriter, welche in den vorhandenen Strauchern und Baumen
briiten kénnen sowie Hohlen-, Gebdude- und Nischenbriter, die in Spalten und auf Simsen der teils
ungenutzten Nebengebaude oder in Baumhdohlen Brutplatze finden. Typische Arten mit Brutplatzen im
Siedlungsbereich sind u.a. Ringeltaube und Amsel (Freibriiter) sowie Blau- und Kohlmeise, Hausrot-
schwanz, Haussperling und Star.

Bei Fallung/Rodung von Gehdlzen bzw. Abbruch von Gebauden wahrend der Brutzeit kann es zu einer
Zerstdrung von Gelegen oder zu einer Verletzung oder Tétung von Jungvdgeln kommen. Dies und damit
das Eintreten des artenschutzrechtliche Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kann
durch eine Bauzeitenregelung in Anlehnung an § 39 BNatSchG (Fallung/Rodung von Baumen und
Strauchern auerhalb der Brutzeiten von 1.10. bis 28.02.) vermieden werden. Die gleiche zeitliche Ein-
schrankung gilt fir den Abbruch der im Plangebiet vorhandenen Gebaude. Aulierhalb der Brutzeiten
kénnen die Tiere wahrend baubedingter Stérungen in andere Habitate im Umfeld ausweichen.

Der Habitatverlust durch Entfernung der einzelnen Baume und Strauchern ist sehr gering. Die Arten
sind in der Lage, auf die in ausreichendem Umfang vorhandenen Gehdlze in den angrenzenden Garten
und Freiflachen auszuweichen und dort neue Nester anzulegen. Zudem kénnen die Arten in den Gar-
tenflachen des geplanten Baugebietes potenziell neue Bruthabitate besiedeln. Die 6kologische Funktion
der von zulassigen Vorhaben méglicherweise betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten bleibt im
rdumlichen Zusammenhang damit weiterhin erfillt. Eine Stérung von Brutvdgeln in der Umgebung des
Plangebiets im Zuge der Bauarbeiten kann ausgeschlossen werden, da die Arten auch derzeit sied-
lungstypischen Stérungen ausgesetzt sind und daher stérungstolerant sind.

Nicht unmittelbar im Umfeld ausgleichbar ist der Verlust von Bruthéhlen oder Gebdudenischen. Es wer-
den daher vor der Beseitigung von geeigneten Bruthdhlen oder -nischen im raumlichen Zusammenhang
Ersatz-Brutstatten (Nistkasten) entsprechend der verloren gehenden Fortpflanzungs- und Ruhestatten
bereitgestellt.

> Das Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG kann bei Durch-
fihrung von Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen ausgeschlossen werden.

Wirbellose — xylobionte Kéafer

Relevanz hat nur das Gartengrundstick Flist. 528/b der Gemarkung Coswig mit einem Altbaum (Wal-
nuss). Dieser kann bei Vorhandensein einer grél3eren mulmgefilliten Héhle potenziell als Brutbaum der
in Anhang IV der FFH-Richtlinie gelisteten Art Eremit fungieren. Die beiden Altbdume im Bereich des
ehemaligen Betonwerkes (ohne sichtbare Hohlen) sind zum Erhalt festgesetzt, so dass sich keine po-
tenziellen Beeintrachtigungen fir den Eremit aus zulassigen Vorhaben des Bebauungsplanes ergeben
konnen. Die anderen Flachen des ehemaligen Betonwerkes sind fur die Art nicht als Lebensraum rele-
vant.

Eine weitere in Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistete baumbewohnende Kéferart, der Heldbock, ist nur
aulderhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verbreitet, so dass eine artenschutzrechtliche
Betroffenheit durch zulassige Vorhaben des Bebauungsplanes auszuschlieRRen ist.
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Im Zuge der Baufeldfreimachung kann es zu einer Verletzung oder Tétung von Tieren bzw. Beschadi-
gung ihrer Entwicklungsformen gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kommen. Zur Vermeidung des
Eintretens der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG sind daher konfliktvermeidende Maflinahmen
durchzufiihren (Baumkontrolle auf Bruthdhlen des Eremiten). Bei Feststellung der Art erfolgt eine Ber-
gung der Tiere und ihrer Entwicklungsformen sowie wenn mdglich des Stammabschnittes mit Bruthéhle
und Umsetzung in geeignete Habitate. Damit kann die Tétung und Verletzung von Tieren und der Ver-
lust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten vermieden werden.

> Das Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG kann bei Durch-
flihrung von Vermeidungsmallnahmen ausgeschlossen werden.

zum Erhalt festgesetzte Altbdume: Stieleiche und Ahorn im Gebéude und Walnussbaum auf Flurstiick 528/b der Gemar-
Siiden des Plangebietes (Weinbbhlaer Stralle 22) kung Coswig (Im Osten des Plangebietes)

Bewachsene Randstrukturen mit angrenzenden offenen, Das Schottergleisbett der StraBenbahnlinie (westlich an das
schiitter bewachsenen Fldchen stellen geeignete Habitate B-Plangebiet angrenzend) ist bei entsprechender Strukturie-
der Zauneidechse und Glattnatter dar rung der umliegenden Fldchen als potenzielles Zau-

neidechsenhabitat und -ausbreitungslinie zu betrachten

Das Eintreten des Verbotstatbestandes der Tétung, Verletzung und Zerstérung von Entwicklungsformen
(§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) und der erheblichen Stérung (nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) der von
zuldssigen Vorhaben des Bebauungsplanes méglicherweise betroffenen Tierarten des Anhang IV der
FFH-Richtlinie und der europaischen Vogelarten kann mit folgenden konfliktvermeidenden Malinahmen
vermieden werden. Die MaRnahmeninhalte sind in den Textlichen Festsetzungen verzeichnet.
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Konfliktivermeidende MaRnahmen
e Einschrankung der Zeiten fir die Baufeldfreimachung
Zielarten: Flederméuse, Végel (Baumhbéhlenbriiter und Geb&ude- und Nischenbriiter)
e Kontrolle der zu fallenden Baume
Zielarten: Flederméuse
e Kontrolle der abzubrechenden Gebaude
Zielarten: Flederméuse
e Kontrolle der zu fallenden Laubbdume auf Vorkommen des Eremiten
Zielarten: Eremit
e Absperren des Baubereiches, Abfangen und Umsetzen von Reptilien vor der Baufeldfreimachung
Zielarten: Zauneidechse, Glattnatter

Das Eintreten des Verbotstatbestandes der Entnahme und Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) der von zulassigen Vorhaben des Bebauungsplanes maglicher-
weise betroffenen Tierarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und der europaischen Vogelarten kann
mit folgenden vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen vermieden werden. Die MaR-
nahmeninhalte sind in den Textlichen Festsetzungen verzeichnet.

Vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen:

e Bereitstellung von Ausweichquartieren fir Fledermause und Nistkasten fir Hoéhlen- und Nischen-
bruter
Zielarten: Flederméuse, Vbgel (Baumho6hlenbriiter und Gebdude- und Nischenbr’iter)

¢ Bereitstellung von Ersatzhabitaten fiir Reptilien (M 1, M 2)
Zielarten: Zauneidechse, Glattnatter

Gesetzlicher Biotopschutz
Baume mit einer groBen Baumhohle bzw. mehreren kleinen Baumhohlen sind nach § 30 BNatSchG
i.V.m. § 21 SachsNatSchG gesetzlich geschitzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind 2 Altbdume auf Flurstiick 525/3 Gemarkung Coswig zum
Erhalt festgesetzt. Die Sauleneiche und der Ahorn wiesen nach Sichtkontrolle kein Hohlen auf. Im Gar-
tengrundstiick Fist. 528b Gemarkung Coswig stehen einige jingere Laubbdume und ein alterer Wal-
nussbaum, dieser weist jedoch keine Héhlen auf.

Gesetzlich geschitzte Biotope sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans demnach nicht vorhan-
den.

Geschiitzte Landschaftsbestandteile

Die beiden Laubbaume an der Weinbdhlaer Stralte sind nach MaRgabe der Gehdlzschutzsatzung der
Stadt Coswig geschitzt. Die Baume sind in der Planzeichnung als zu erhaltende Gehdlze festgesetzt.
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Die Walnuss auf Fist. 528b unterliegt ebenfalls der Gehdlzschutzsatzung der Stadt Coswig. Im Zuge
der Umsetzung des Bebauungsplans ist daher durch den Bauherrn ein Fallantrag zu stellen. Der Aus-
gleich mittels Ersatzpflanzungen ist durch die umfangreichen festgesetzten Pflanzgebote im Bebau-
ungsplan gewahrleistet.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst zum tUberwiegenden Teil die nach 2014/2015 weit-
gehend entsiegelte Rickbauflache des ehemaligen Betonwerks. Daneben gehdren die Eigenheim-
stral3e und die Schillerstra’e sowie ein Hausgarten zum Plangebiet. Markante Gehdlze sind nur nérdlich
des Wohnhauses der Weinbohlaer Stral’e 22 vorhanden (1 Eiche mit Stammdurchmesser von ca. 70
cm, 1 Spitzahorn mit Stammdurchmesser von ca. 50 cm).
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liberplantes Gartengrundstiick Eigenheimstral3e (Westteil)

Der Biotopwert des Plangebietes wird derzeit wie folgt eingeschatzt:

liberplantes Gartengrundstiick Eigenheimstra3e (Ostteil)

Bestand

Teilflache Biotopwerts FlichengréBe | Werteinheiten
entsiegelte Flache des ehemaligen Betonwerks | gering (4) ca. 12.690 m? 51.840
Hausgarten der Wohnbebauung mit Garage nachrangiger Biotopwert (10) ca. 1.000 m? 10.000
StraBenverkehrsflachen ohne (0) ca.2.765 m? 0
Summe 16.545 m? 61.840

6 Biotopwert entsprechend der Handlungsempfehlung fiir die Bilanzierung und Bewertung von Eingriffen im Freistaat Sachsen,

2009
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Mit der Uberplanung ist der Verlust der vorhandenen Biotoptypen mit geringem bzw. nachrangigem
Biotopwert verbunden. Durch die festgesetzte Durchgriinung des neuen stadtischen Wohngebietes wird
dieser Eingriff jedoch aufgefangen.

Der kiinftige Biotopwert der Flachen wird nach Maligabe der Festsetzungen des Bebauungsplans wie
folgt eingeschatzt:

Planung

Teilfliche Biotopwert FlachengroBe | Werteinheiten
Verkehrsflachen, Versorgungsfldchen ohne (0) ca. 2.970 m? 0
Wohngebiet, stadtisch gepragt gering (5) ca. 13.575 m? 67.875
Summe 16.545 m? 67.875

Gemal § 13a Abs. 2 Punkt 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig, da es sich um einen Plan gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 handelt. Eine naturschutz-
rechtliche Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wird deshalb nicht durchgefiihrt. Darliber hinaus zeigt die
obige Uberschlagige Einschatzung, dass der Biotopwert der Planung gegeniber der Bestandsnutzung
sogar geringfligig héher zu bewerten ist.

Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
wird abgesehen.

Von einer Umweltprifung 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.

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.

Auswirkungen auf die Flache und den Bodenhaushalt
Werte und Funktionen besonderer Bedeutung liegen im Plangebiet fir die Schutzglter Flache und Bo-
den aufgrund der Vornutzung nicht vor.

Mit der Planung ist die Nachnutzung einer urspriinglich weitgehend versiegelten / iberbauten innerstad-
tischen Flache vorgesehen. Nachteilige Auswirkungen sind daher nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
Der Wohnbaustandort befindet sich in keinem Gebiet mit besonderem wasserrechtlichen Schutzstatus,
so dass die Anforderungen des Allgemeinen Gewasserschutzes einzuhalten sind.

Das Plangebiet wird vom unter der Eigenheimstral’e verlaufenden verrohrten Rietzschkebach gequert.
Da sich die Nutzung der EigenheimstralRe nicht andert und die Regenwasserkonzeption eine vollstan-
dige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vorsieht, sind keine Auswirkungen auf das
Gewasser zu erwarten.

Auswirkungen auf Klima und Luft

Die festgesetzten Pflanzgebote zur Dachbegrinung, zur Begriinung der Tiefgarage und zur Gehdlz-
pflanzung wirken sich positiv auf das Siedlungsklima auf, da der Durchgriinungsgrad des Plangebietes
gegeniber dem gegenwartigen Zustand deutlich erhdht wird. Sowohl Verschattung durch Gehdlze als
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auch die Verdunstungskihle tUber begriinten Freiflachen wirken dem innerstadtischen Warmeinseleffekt
entgegen.

Auswirkungen auf den Menschen einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

Zur Beurteilung der Larmproblematik wurde eine Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan er-
stellt. Mit den festgesetzten MaRnahmen erfolgt die Sicherstellung des Larmschutzes im Plangebiet, da
Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Verkehrslarm nach DIN 18 005 nachts im Baufeld durch
die StralRenbahnlinie und den Strallenverkehr auf der Weinbdhlaer Stral3e auftreten. Das betrifft insbe-
sondere die Westfassaden der westlichen Gebaude.

Wegen der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm durch die im Nordwesten benach-
barte gewerbliche Nutzung dirfen sich keine Fenster von Raumen mit schutzwiirdigen Nutzungen
(Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer) an diesen (liberwiegend westlichen) Fassaden der ge-
planten Wohngebaude im nordlichen Teil des Plangebietes befinden.

Durch das Baugebiet selbst werden keine Beeintrachtigungen im Sinne des Immissionsschutzes her-
vorgerufen. Es wird gutachterlich eingeschatzt, dass von den Tiefgaragenzufahrten keine unzumutba-
ren Gerauschimmissionen ausgehen, da die Einfahrt ebenerdig direkt von der Stral’e aus Uber eine
vollstandig eingehauste Rampe erfolgt.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter
Von der Planung werden keine denkmalschutzrechtlichen Belange oder andere umweltrelevante Sach-
guter berthrt.

11.2 Auswirkungen auf den Verkehr und die infrastrukturelle Ausstattung

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung liegen vor, wenn die ordnungsgemale stadttechni-
sche ErschlieRung des Vorhabens nicht gewahrleistet ist. Das gilt vor allem dann, wenn Anlagen der
technischen Infrastruktur fehlen oder unzureichend dimensioniert sind.

Im Vorfeld der Planaufstellung wurden die Voraussetzungen gepruft.

Die MedienerschlielRung ist bis auf die Niederschlagswasserableitung Uber das Leitungsnetz in den an-
grenzenden Stral’en gesichert. Das Niederschlagswasser wird im Plangebiet versickert.

Die Weinbohlaer Stralle ist als klassifizierte Staatsstral’e geeignet, den durch das Baugebiet entste-
henden zusatzlichen Verkehr aufzunehmen.

Die Nachbarschaft der Schillerstral3e auRerte im Beteiligungsverfahren Bedenken, dass der Neuverkehr
und der zunehmende Parkraumbedarf die Verkehrssituation in der Schillerstrake maRgeblich beein-
flusst. Dort wird heute von den Anliegern einseitig geparkt, nachts ist die Schillerstralle mit parkenden
Pkw gut belegt. Unter den Bedingungen, dass ein Parkplatz Gber eine Lange von ca. sechs Metern
verflgt und keine Grundstlickszufahrten blockiert werden, besteht aktuell eine Kapazitat von 34 Park-
stdnden auf der Schillerstral’e. Sechs weitere Fahrzeuge kdénnen in der Eigenheimstralle abgestellt
werden. Die durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu erwartende Situation wurde im Rahmen
einer Verkehrsuntersuchung gutachterlich beurteilt, welche zu folgendem Ergebnis kommt:

~Mithilfe der Erhebungsdaten wurde ein Simulationsmodell aufgestellt, aus welchem hervorgeht, dass
es durch den prognostizierten Mehrverkehr zwar zu mehr Haltevorgangen und Ausweichmanévern auf
der SchillerstraRe kommen wird, sich der Verkehrsablauf aufgrund der insgesamt niedrigen Verkehrs-
belastungen auf einem akzeptablen Niveau abwickelt. Das Bauvorhaben fiihrt zu keiner wesentlichen
Verschlechterung der Verkehrsverhaltnisse in der Schillerstral3e. Fir den Neuverkehr werden Tiefgara-
gen-Stellplatze in ausreichender Anzahl erstellt, zusatzlich werden weitere 8 6ffentliche Stellplatze in
der Eigenheimstrale durch den Vorhabentrager realisiert. Seitens der Stadt ist eine Regelung der Ver-
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kehrsflachen einschl. Parkraumordnung in der Schillerstral’e konzipiert. All dies lasst fiir die nahe Zu-
kunft und mit Berlicksichtigung des hier zu beurteilenden Neubauvorhabens einen behinderungsfreien,
beruhigten Verkehrsablauf und hinreichende Parkraumkapazitaten fiir die Anlieger der Schillerstralie
erwarten. Gegen das Bauvorhaben und die VerkehrserschlieBung bestehen aus verkehrsplanerischer
Sicht keine Bedenken.®

11.3 Auswirkungen auf nachbarrechtliche Belange

Abstande zur Nachbarbebauung sind in der Sachsischen Bauordnung und im Nachbarschaftsgesetz
geregelt und werden mit dem Bebauungsplan bzw. im Rahmen von dessen Umsetzung eingehalten.
Dariiberhinausgehende Abstande lassen sich aus stadtebaulichen Griinden nicht rechtfertigen, da dies
einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden im gesamtstadtischen Kontext entspricht und durch
die Nachnutzung des ehemaligen Betonwerksgelandes die Inanspruchnahme unverbauter Freirdume
vermieden werden kann.

Im Siden des rdumlichen Geltungsbereiches sind im Zusammenhang mit dem geplanten Ausbau der
Schillerstrale bis zur Weinbéhlaer Strafde die Flurstiicke 529/1, 529/m, 529/n und 529/0 minimal randlich
betroffen. Im Zuge der Baumaflinahme Ausbau Schillerstralle kann hier jedoch ggf. eine abschnittsweise
Anpassung der Gehwegbreite an die tatsachlich zur Verfiugung stehende Flache erfolgen, ohne dass
erhebliche Erschlielungsdefizite zu erwarten sind.

11.4 Auswirkungen auf raumordnerische Belange

Da der Bebauungsplan aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Coswig entwickelt
wird und raumordnerische Belange bereits auf der FNP-Ebene abgeprift wurden, sind keine nachteili-
gen Auswirkungen auf raumordnerische Belange zu erwarten.
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