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Stadtplanungsamt
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1. Erfordernis der Planung

Bauleitpléne sind gemé&g § 1 Abs. 3 BauGB von der Stadt in eigener Verantwortung aufzu-
stellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist aus folgenden Griinden im 6ffentlichem Interes-
se dringlich:

- Im Entwurf zum Fl&chennutzungsplan und in der Dorfentwicklungskonzeption sind diese
Flachen als Erweiterungsfléchen fir den Wohnungsbau ausgewiesen. Sie sind so festge-
legt, daB die urspriingliche Siedlungsstruktur nicht zerstért, sondern abgerundet wird.

- Zur Erhaltung und Fortentwicklung des Ortsteiles ist die Schaffung von dringend erforderli-
chem Wohnraum zur Vermeidung einseitiger Bevélkerungsstrukturen von groRer Bedeu-
tung.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Die Lage der im Plangebiet einbezogenen Grundstiicke im AuRenbereich sowie am mittel-
bar angrenzenden Landschaftsschutzgebiet "Nassau" erfordern die Sicherung einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung. Der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes ist
durch die Anpassung der geplanten Wohnbebauung an der dérflichen Charakter und ent-
sprechender pflanzlichen Einbindung in den Landschaftsraum besonders Rechnung zu tra-
gen.

3. Gruinde der Festsetzung

Der geplante Wohnungsbaustandort befindet sich in nérdlicher Randlage des Ortsteiles
Sornewitz, dessen Ortsbild vor allem durch Weinbau als Haupterwerbszweig der Bevolke-
rung in den vergangenen Jahrzehnten gepragt wurde. Die fiir Weinbaudérfer typischen
Hofanlagen und Einzelgebdude sind noch groftenteils erhalten, so daR auch heute noch
die Siedlungsstruktur erkennbar ist. Deshalb muR sich die Bebauung dem dérflichen Cha-
rakter anpassen. Neben einer hohen optischen Qualitét einer lockeren Bebauung verlangen
die umgebenden Landschaftsrdume eine starke Durchgriinung mit landschaftstypischen
Pflanzungen.

4. Einfligung in die Bauleitplanung
4.1. Uberregionale Planungen

Ziele und Entwicklungsvorstellungen des Landesentwicklungs- und Regionalplanes wurden
bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes "Boselblick" beriicksichtigt. Die Stadt Coswig ist
in diesen Planungen als Siedlungsschwerpunkt mit der Funktion eines Mittelzentrums aus-
gewiesen. Coswig sowie der Ortsteil Sérnewitz liegen direkt an der WeinstraRe zwischen
Dresden und MeiRen. Mit der dem Standort angemessenen Verdichtung des
Siedlungsraumes durch eine lockere stark durchgriinte Bebauung, deren Ubergang in die
freie Landschaft ein Streuobstwiesengtirtel bildet, wird den Zielen der regionalen Planungen
entsprochen.

4.2. Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Entwurf zum Flachennutzungsplan sowie in der Dorfentwicklungskon-
zeption als Wohnbauerweiterungsflache dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht den ort-
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lichen Zielsetzungen, insbesondere der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung des
Ortsteiles bei Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstrukturen. Der Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes wird durch eine lockere, dem dérflichen Charakter angepaRte Bebauung,
sowie durch Festsetzung von Pflanzgeboten straRenbegleitend und im Bereich zur freien
Landschaft entsprochen.

5. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Planbereich, am nérdlichen Randbereich des Ortsteiles gelegen, ist bisher unverplant.
Das Dorfentwicklungskonzept weist eine abgerundete Erweiterung in diesem Bereich aus,
da bereits eine Erweiterung der Ortslage nach Norden, entlang der Zaschendorfer StraRe
im 18./19. Jahrhundert vorgenommen wurde. Die Flurstlicke befinden sich im Eigentum der
im Ortsteil angesiedelten Birger. Aufgrund einer Vielzahl von Birgeranfragen aus dem
Ortsteil sowie des schrittweisen Ausbaus des Fremdenverkehrs, war die Notwendigkeit ge-
geben, das Baugebiet zu entwickeln und planungsrechtliche Voraussetzungen zum Woh-
nungsbau zu schaffen.

6. Radumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaRt eine Fléche von 2 ha. Die
Grenze des Bebauungsplanes verlduft in 40 m Tiefe parallel zur StraRenbegrenzungslinie
der Zaschendorfer Strale und bezieht in dieser Tiefe Teile von Flur Nr. 479, 480, 482a,
488/1, 489, 491, 493, 494 und 495/42 der Gemarkung Soérnewitz in den Geltungsbereich
ein.

Das Plangebiet ist entlang der Zaschendorfer StraRe weiter begrenzt im Siidwesten durch
die Flur Nr. 26, 27, 482 und im Nordosten durch die Flurstiicke Nr. 495/36, 495/38 und
495/40.

Teile der Flurstiicke Nr. 488/2 (Schule) und 476 vervollstandigen die Grenze des
Bebauungsplanes.

7. Umweltvertraglichkeit

7.1. Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Die zu bebauenden Flachen wurden in der Vergangenheit als landwirtschaftliche bzw. als

Grunflachen genutzt. Der Eingriff im Sinne des § 8 NatSchG bei der Umsetzung des Be-

bauungsplanes wird durch folgende Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen ausgeglichen:

- Ausbildung eines neuen landlichen Ortsrandes mittels Pflanzgebot auf einem 15 m breiten
Streifen an der hinteren Grundstiicksgrenze durch Bepflanzung mit einheimischen Deck-

strauchern und hochstdmmigen Obstbaumen

- Pflanzgebot von einheimischen hochstdmmigen Obstbaumsorten in den Vorgarten, da
das StraRenprofil keine Neueinordnung von Bdumen erméglicht.

- Versickerung der Dachwasser oder deren Zwischenspeicherung zur Brauchwassemut-
zung (Gartenbewasserung)

Der Eingriff wird mit diesen MaBnahmen ausgeglichen.

7.2. Altlasten, Boden

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.
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Eventuell auftretende Bodenbelastungen sind den zustandigen Behérden zu melden (§ 10
Abs. 3 EGAB).

Belastetes Bodenmaterial ist zu entsorgen oder zu sanieren. Bodenbelastungen durch
BaumaRnahmen sind zu vermeiden bzw. auf das den Umsténden entsprechend notwen-
dige Ausmal zu minimieren (§ 7 Abs. 2 EGAB) und nach AbschluR der BaumaRnahmen zu
beseitigen.

Bei den geplanten BaumaRnahmen anfallende Erdaushubmassen sind, sofern es sich um
unbelastetes Bodenmaterial handelt, wieder zu verwenden. Der Oberboden ist vor Baube-
ginn abzuschieben, zu sichern (§ 202 BauGB) und nach der BaumaRnahme wieder einzu-
bringen.

Nicht zu Gberbauende Vegetationsflachen sind vom Baubetrieb freizuhalten.

Unterboden ist entsprechend seiner Zusammensetzung selektiv zu trennen. Eine Durchmi-
schung des Bodens ist nur in Ausnahmefallen zulassig.

8. ErschliefRung
8.1. VerkehrserschlieBung

Der Planbereich ist straBenméaBig durch die Zaschendorfer StraRe erschlossen. Im Zuge
der Bebauung muB die Zaschendorfer Strake erneuert werden. Sie erhélt eine
Fahrbahnbreite von 5,5 m und einen einseitigen kombinierten Geh- /Radweg von 2,5 Breite
auf der stidéstlichen Straenseite. Zwischen Fahrbahn und Geh-/Radweg ist ein Hochbord,
zu errichten.

An den Einfahrten ist der Bord abzusenken. Die Fahrbahn der Zaschendorfer StraRe ist mit
wasserundurchléssigen Materialien, der gemeinsame Geh-/Radweg mit wasserdurchléssi-
gen Materialien zu befestigen.

Zwischen Fahrbahn und den nordwestlichen Grundstiicksgrenzen befindet sich eine 0,5 m
breite Aufbordung.

8.2. Ver- und Entsorgung

- Wasser

Die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung erfolgen durch den Wasserverband Brock-
witz-Rédern.

Die Trinkwasserleitung DN 100 im Bereich der Zaschendorfer Straie ist aufgrund des Alters
und der Materialbeschaffenheit in ihrer DurchlaRfahigkeit stark eingeschrénkt, so daR eine
Auswechselung der Trinkwasserleitung mit einem Finanzierungsaufwand von 60,- TDM im
Bereich der Wohnbebauung im Jahr 1996 geplant ist.

Der Anschlufl der Wohnbebauung an den vorhandenen Abwasserkanal DN 250/375 ist
mdglich, wenn nur Schmutzwasser eingeleitet wird.

Regenwasser von den Dachfléchen ist zu versickern.

- Elektroenergie

Versorgungskapazitaten fir den geplanten Wohnungsbaustandort sind It. Aussage des
Versorgungsunternehmens gesichert und eine zusatzliche Umspannstation nicht
erforderlich.

Die Freileitung wird vom Versorgungsunternehmen durch eine im StraRenraum liegende
Versorgungsleitung mit Hausanschliissen ersetzt.

- Straenbeleuchtung
Straenlampen mit freistehendem Mast sind zwischen der Grundstiicksgrenze mit dem
kombinierten Geh-/Radweg einzuordnen.

-Telekommunikation
Das Fernmeldenetz kann bis zum Plangebiet weitergefihrt werden.




- Wéarmeversorgung

Die Warmeversorgung wird von den Bauwilligen selbst geplant. Die Heizung hat schadstoff-
frei/-arm zu erfolgen.

9. Bodenordnung

Die Neuordnung der Grundstiicksgrenzen ist nur im Rahmen der ErschlieRung erforderlich
und erfolgt mit Neuvermessung des Geh-/Radwegausbaues.
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