TEIL A: ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN (PLANZEICHNUNG)
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TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

|  BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 und 12 BauGB, § 6 -23 BauNVOQ)

1 Artder zuldssigen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1, § 12 Abs.3 BauGB, § 4 BauNVO)

1.1 Im Vorhabengebiet (Allgemeines Wohngebiet WA1, WA2, WA3 und WA4) sind Wohngebaude zulassig, deren Grundrisse und
ErschlieRung den Anforderungen fiir altengerechtes Wohnen entsprechen; sowie die nach § 4 Abs.2 Nr. 2 BauNVO zulassigen,
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden und Schank- und Speisewirtschaften ebenso wie die nach § 4 Abs.2 Nr. 3
BauNVO zulassigen Anlagen filr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportiiche Zwecke.

1.2 Die nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO zulssigen Handwerksbetriebe sind nicht zulassig. ( §1 Abs.5 BauNVO)

1.3 Dienach §4 (3)Nr.1, 2,4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Befriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zuldssig. (§ 1 Abs. 6 BauNVO)

1.4 Ausnahmsweise zuléssig sind die in § 4 (3) Nr. 3 BauNVO genannten Verwaltungen, wenn sie sich auf Biirotatigkeiten
beschranken, die innerhalb der Wohnungen ausgefiihrt werden kénnen und sie nicht mit stérendem Publikumsverkehr verbunden
sind.

2 MaR der zuldssigen Nutzung (9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 -21 BauNVO)
2.1 In den zeichnerisch festgesetzten Flachen fiir Tiefgaragen und deren Rampen sind als bauliche Nutzungen nur Tiefgaragen und
deren Rampen sowie Balkone, Loggien und Terrassen zulassig.

2.2 Beschrankte Uberschreitung der zuléssigen Grundflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 19 Abs. 4 Satz 3 und § 17 Abs.2 Satz 1
BauNVO:

Die zulassige Grundflache darf durch Nebenanlagen, Tiefgaragen, Stellplatze und Zufahrten zu Tiefgaragen und Stellplatzen
héchstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 (iberschritten werden.

2.3 Zulassige Hohe baulicher Anlagen: Die maximale Gebaudehdhe (iber StraRenoberfléche betrégt jeweils als Hochstmal
im WA1 10,80 m, im WA2 13,50 m, im WA3 13,90 m und im WA4 14,00 m (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4 und
§ 18 Abs. 1 BauNVO).

Diese Héhenfestsetzung darf auf maximal 15 % der Gebaudelange um bis zu 3,00 m (iberschritten werden, wenn diese
Uberschreitungen insgesamt untergeordnet bleiben (z.B. fiir Aufzugsschéchte und technische Aufbauten) oder ein bestimmtes
Gebéaudeteil (z.B. Ecke) besonders betonen sollen.

2.4 Bezugspunkt fir Héhenfestsetzung: Die StraRenoberfidche ist die gemittelte Hohe der Stralenmitte vor der auleren
Gebaudekante, jeweils rechtwinklig bezogen auf Geb&udeabschnitte von 20 m Lange. Gebaudehdhe ist der Schnittpunkt
zwischen AuRenkante Aufenwand und Oberflache Dachhaut.

2.5 Das Tiefgaragengeschoss ist auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse nicht anzurechnen (§ 21 a Abs.1 BauNVO).

2.6 Einschrankung der Zulassigkeit von Garagen und Carports (§ 23 Abs.5 BauNVO) auf den nicht liberbaubaren
Grundstiicksflachen: Garagen und Carports sind auBerhalb der festgesetzten Baufelder nicht zulassig.

3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)
3.1 Abweichende Bauweise: In den Baufeldern sind Geb&udeléngen iber 50,0 m zulassig.
3.2 Vorspriinge iiber die festgesetzten Baugrenzen sind fiir Balkone, Loggien und Fluchttreppen usw. bis zu 2,00 m Tiefe zulassig
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 23 Abs. 2 BauNVO).
3.3 Sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO (z.B. Einfriedungen fiir Miillbehélter) sind bis zu 20 m? bzw. bis zu 46
m? umbauten Raum auch auRerhalb der festgesetzten Baufelder zul&ssig.
Stellplatze und ihre Zufahrten sind auch auBerhalb der festgesetzten Baufelder zulassig.
Ausgeschlossen sind Anlagen fiir Kleintierhaltung (§ 14 Abs.1 Satz 3 BauNVO).

4 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9Abs.1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

4.1 Mafnahmen zur Erhaltung und zum Anpflanzen von Bédumen und Stréuchern

M1 Die unbebauten und unversiegelten Grundstiicksflachen sind landschaftsgartnerisch zu gestalten. Mindestens 20 % der
unbebauten und unversiegelten Grundstlicksflache ist mit Stréuchern der Artenliste 2 zu bepflanzen. Straucher sind zu
Strauchgruppen zusammenzufassen. Ubrige Flachen sind als Wiesen- oder Staudenflachen anzulegen. Innerhalb der
zeichnerisch festgesetzten Griinflache sind Wasserflachen zuléssig. Alle Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

M2 Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA ist durch den Vorhabentrager innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der drei
Gebaude pro begonnene 200 m? (iberbaute und versiegelte Grundstiicksflache ein Baum der Artenliste 1 zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. In der Summe sind im Gebiet zuséatzlich zu den mit Baumerhaltung festgesetzten 7 Gehdlzen mindestens
weitere 38 B&ume einzeln oder in Baumgruppen zu pflanzen. Mindestens 25 % der Baumpflanzungen miissen groRkronige
Baume sein. MindestpflanzgroRe der Bdume: Stu 12/14 cm

M3 Die Dachflachen der Tiefgaragen sind dauerhaft zu begriinen.
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MaRnahmen zur Sicherstellung der Belange des Artenschutzes - Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen

Okologische Baubegleitung zum Fledermausschutz

Rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten sind die vorhandenen Baumhéhlen durch einen Fledermausexperten auf einen méglichen
Individuenbesatz zu priifen und die vorhandenen Héhlen mit einer Folienklappe zu verschlieRen.

Ersatzquartiere flir Flederm&use

Fiir jede entfernte Baumhahle (potenzielle Schiafplatze) sind zwei handelsiibliche Fledermauskésten rechtzeitig im Vorfeld der
Fallmafnahme am verbleibenden bzw. im Umfeld befindlichen Baumbestand aufzuhéngen. In der Summe sind mindestens

4 Fledermauskasten anzubringen. Die Standorte sind in Abstimmung mit dem Fledermausexperten so zu wéhlen, dass keine
signifikanten Beeintrachtigungen durch Licht und Larm auftreten und diese Hangplétze langfristig gesichert werden kdnnen.
Ersatzquartiere filr Vogel

Fiir jeden entfernten Neststandort fiir Hohlenbriiter sind rechtzeitig vor Beginn der néchsten Brutperiode zwei handelsiibliche
Hohlenbriiterkésten am verbleibenden bzw. im Umfeld befindlichen Baumbestand oder an Mauer- und Fassadenbereichen
aufzuhangen. In der Summe sind mindestens 6 Nistkasten anzubringen. Die Standorte kénnen nach der Beendigung der
BaumaRnahme von méglichen Interimsstandorten auf endgtiltig festzulegende Standorte im Vorhabengebiet verteilt werden.
Versickerung des Niederschlagswassers

Niederschlagswasser ist zu sammeln und im Vorhabengebiet zu versickern. Die oberirdischen Stellplétze sind versickerungsfahig

herzustellen durch die Verwendung von Okopflaster oder anderen, teildurchiéssigen Materialien.

Immissionsschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Alle AuRenbauteile, insbesondere die Fenster, miissen erhohte Luftschalld@mmungen nachweisen. Die erforderlichen
Luftschallddmmungen der AuRenbauteile sind nach DIN 4109, Tabellen 8, 9 10 zu bestimmen und beim Bauantrag
nachzuweisen.

Da nachts der schalltechnische Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) an allen Fassaden tiberschritten
wird, sind alle Rdume im Vorhabengebiet, die als Schlafraume vorgesehen sind, mit einer kontrollierten schallgeddmmten
Wohnraumliiftung* auszustatten, die bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Wohnraumbeliiftung gewahrleisten.

Die in Richtung der Bahnstrecke orientierten Fassaden des WA 3 (Haus 3) und WA 2 (Haus 1) an der Niederauer Strafte
(zeichnerisch festgesetzt) miissen schallabsorbierende Eigenschaften aufweisen. Dazu sind die Fassaden als Lochfassaden (d.h.
als Wandflachen mit Einzelfenstern) auszubilden, Mindestens 65 % der Fassadenoberflachen miissen einen bewerteten
Schallabsorptionsgrad von W 0,65 aufweisen (Wandflachen und flachige Balkonbriistungen).

Diese Festsetzung gilt fiir die AuRenwandflachen ab Oberkante Gelénde bis Unterkante Deckenhéhe 2. Obergeschoss.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 89 SachsBO)

1l

Fassadengestaltung:
Die Fassaden der Gebaude sind durch vertikale Vor- und Ruickspriinge, Balkone und Loggien angemessen zu gliedern.

Farbige Verblendungen auf der Wandoberflache in Form von Verschalungen (z.B. zwischen den Fenstern) sind zulassig.
Verglasungen von Gebaudeteilen zur Gliederung der Gebaudeabschnitte sind {iber die gesamte Geb&udehdhe zulassig.
Dachgestaltung:

Traufen und Ortgénge diirfen maximal 0,40 m vor der Fassade vorstehen.

Einfriedungen

Zaune sind vertikal zu gliedern, Mauern und Zaunsockel sind nur als Sichtmauerwerk, als verputzte Fl&chen oder als
Betonwerkstein zulassig. Massive Einfriedungen diirfen 1,00 m Hohe nicht iiberschreiten. Z&une und Hecken diirfen 1,20 m Héhe
nicht liberschreiten.

Laubgehélzhecken sind als Einfriedung zuldssig. Immergriine Gehdlze werden fiir die Hecken ausgeschlossen.

Werbung

Werbeanlagen dirfen nicht leuchtend bzw. nicht grellbunt sein. Werbeanlagen, auch fiir mehrere Leistungserbringer, sind in einer
gemeinsamen Anlage zu konzentrieren, deren maximale GesamigrdRe 3 m? nicht iiberschreiten darf.

Werbeanlagen sind im nur Erdgeschossbereich zuléssig und diirfen bis zur Briistungshdhe des 1. OG reichen. Ausgenommen
davon sind Werbungen in Form von Fassadenbemalungen (z.B. Schriftzug, Logo usw.).

Eine zentrale Werbeanlage ist im Bereich des Hauptzuganges der Wohnanlage bis zu 4,00 m Héhe zulassig.

Hinweise

Kartengrundlage

Der Bebauungsplan wurde im Mafstab 1:1.000 auf dem aktuellen Auszug aus dem Liegenschaftskataster des
Kreisvermessungsamtes des Landkreises Meilen erstellt.

Schutz der Vermessungs- und Grenzpunkte

Bei der Umsetzung der Planung sollten gefahrdete Grenzmarken durch einen dffentlich bestellten Vermessungsingenieur
gesichert werden (S&chsVermG).

Eine Gefahrdung der im Planungsgebiet vorhandenen Lage- und Hohenfestpunkte ist dem Landratsamt MeiRen,
Kreisvermessungsamt unverziiglich mitzuteilen.

Vor Beginn der Bauarbeiten wird empfohlen, aktuelle Auskiinfte zum geodétischen Festpunkinetz einzuholen.

PLANZEICHENERKLARUNG

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
13 Alilgemeines Wohngebiet mit Nummerierung
2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
2.1 -1V  Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und HéchstmalR, z.B. 3 - 4 Vollgeschosse
22 @ Zahl der Vollgeschosse zwingend, z.B. 3 Vollgeschosse
2.3 0,4 Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstmal3, z.B. 0,4
2.4 13,90m maximale Gebaudehohe in m Uber Strallenoberflache, z.B. 13,90 m
3 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)
3.1 a abweichende Bauweise
3.2 Baugrenze
4 VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)
4.1 Stralenverkehrsflache 42 StralRenbegrenzungslinie
43 Bereich ohne Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluf® anderer Flachen an die Verkehrsflachen
" (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)
4.3.1 v—— Einfahrtbereich 432 —=—=_ Bereich ohne Ein- bzw. Ausfahrten
5 GRUNFLACHEN (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)
s I| private Griinflache
6 MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)
Baumerhalt
7 SONSTIGE PLANZEICHEN
71 E““ S ME; Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen und ihre Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
_______ I
7.1.1 TG Zweckbestimmung: Tiefgarage 712 RTG  Zweckbestimmung: Rampe fir Tiefgarage
79 o a s Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
' geman textlicher Festsetzung 5.3 (Immissionsschutz)
7.3 E B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs.7 BauGB)
7.4 —e—e— Abgrenzung des Mafles der Nutzung (§ 16 Abs.5 BauNVO)
8 PLANZEICHEN DER KARTENGRUNDLAGE
8.1 P 2 Kataster mit Flursticksnummer 8.2 vorhandene Gebadude
9 INFORMELLE PLANDARSTELLUNG
9.1 12,0 BemaRung in m 9.2 Haus 1 Geb&udenummer z.B. Haus 1
| | g u
10 ZEICHENERKLARUNG DER NUTZUNGSSCHABLONE
1. Art der baulichen Nutzung
T2 2. Grundflachenzahl (GRZ) als HéchstmaR
3 | 4 3. Bauweise
4. Zahl der Vollgeschosse als Hochstmafd
5 5. maximale Gebaudehohe Uber Stralenoberflache
3. Untersuchung der zu féllenden Gehdlze vor Rodungsarbeiten
Gehélze diirfen nur im Zeitraum vom 1. 10. bis 28. 02, gefallt werden. Sie sind von geschultem Fachpersonal vor Beginn der
Rodungsarbeiten nach Vogelnestern und Fledermausquartieren (Spechthdhlen, Rissbildungen u.&.) abzusuchen. Die Kontrolle ist
unmittelbar vor den Fallarbeiten durchzufiihren, da Quartierwechsel der Fledermause im Spatherbst und bei mildem Winterwetter
nicht auszuschliefen sind. Unter Beriicksichtigung von Zeitpunkt, Temperatur- und Quartierverhéltnissen ist zu entscheiden, ob
vorgefundene Tiere umgesiedelt oder in Uberwinterungspflege gehalten werden.
4. Archdologie
Die ausfiihrenden Firmen sind dariiber zu informieren, dass gemaf § 20 SachsDSchG Meldepflicht sowie Erhaltungs- und
Sicherungspflicht von Bodenfunden besteht. Auftretende Befunde und Funde sich sachgerecht auszugraben und zu
dokumentieren. Es sind die Vorschriften des Sachsischen Denkmalschutzgesetzes (S&chsDSchG) zu beachten. Das Plangebiet
befindet auRerhalb von archiologischen Relevanzgebieten mit archéologischen Kulturdenkmalen (§ 2 SachsDSchG) im
unmittelbaren Umfeld.
5. Bodenschutz
Bei baulichen Arbeiten bekanntwerdende Altlasten bzw. selbst verursachte schadliche Bodenveranderungen sind gemaf § 10
Abs. 2 SachsABG unverziiglich dem Landratsamt Meien, Kreisumweltamt, Untere Abfall- und Bedenschutzbehérde mitzuteilen
und die Arbeiten bis zur Feststellung der Kontamination und Festlegung der erforderlichen Manahmen einzustellen.
6. Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht
Bei Durchfiihrung von Bodenaufschliissen sind die Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht entsprechend der
einschlagigen rechtlichen Grundlagen zu berlicksichtigen. Im Rahmen der Planung von baulichen Anlagen wird auf die
Durchfiihrung einer Baugrunduntersuchung gema® DIN 4020 und DIN EN 1997-2 hingewiesen.
7. Artenliste
Artenliste 1, Bume, einschlieflich Sorten
Holzapfel - Malus sylvestris
Vogelkirsche - Prunus avium
Mehlbeere - Sorbus aria
Kornelkirsche - Cornus mas
Felsenbirne - Amelanchier
Sal-Weide - Salix caprea
GrofRkronige Baume:
Stiel-Eiche - Quercus robur
Winterlinde - Tilia cordata
Weild -Weide - Salix alba (am Sickerteich)
Gewbhnliche Esche - Fraxinus excelsior
Feldahorn - Acer campestre
Hainbuche - Carpinus betulus
Artenliste 2, Straucher
Eingriffliger Weidorn - Crataegus monogyna
Zweigriffliger Weikdorn - Crataegus laevigata
Hasel - Corylus avellana
Hundsrose - Rosa canina
Apfelrose - Rosa rigosa
Gewohnlicher Schneeball - Viburnum opulus
Blut-Johannisbeere - Ribes sanguineum
Liguster - Ligustrum
Heckenkirsche - Lonicera

Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde ein Schalltechnisches Gutachtens durch die TBL Dresden GbR zum B-Plan
,Seniorenwohnpark - Spitzgrund", Bericht 066/14 vom 24.07.2014 erstellt, welches die fachliche Grundlage fiir die Festsetzungen
unter Punkt 5. Immissionsschutz darstellt und als Anlage 2 der Begriindung beiliegt.

VERFAHRENSVERMERK

1.  AUFSTELLUNGSBESCHLUSS s ~OSI
Der Stadtrat der GroRen Kreisstadt Coswig hat am 10.09.2014 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsblich bekannt gemacht.
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2. RAUMORDNUNG
Die fur die Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist beteiligt worden.

Der Oberbérmeister
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3. ENTWURFSBILLIGUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
Der Stadtrat der Grofen Kreisstadt Coswig hat am 05.11.2014 den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes i.d.F. vom
24.10.2014 gebilligt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen. Die &ffentliche Auslegung wurde ortsiiblich bekannt gemacht.
Die von der Planung bertihrten Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 06.11.2014 von der
offentlichen Auslegung unterrichtet und um Stellungnahme gebeten.
Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes i.d.F. vom 24.10.2014 mit seiner Begriindung und den bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellupgnahménihaben in der Zeit vom 24.11.2014 bis einschlieBlich 30:12.2014 im Rathaus der
GroRen Kreisstadt Coswig offentlich dusgelegen:, =

o
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4. ABWAGUNGSBESCHLUSS o
Der Stadtrat der GroRen Kreisstadt Coswig hat am 11.03.2015 die vorgebrachten Anregungen und Hinweise der Offentlichkeit und
der Behdrden sowie sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des vorhabenbezogenen Jeﬁ)auungsp!anes id.F. vom
24.10.2014 geprift und ber sie beschlossen. Das Ergebnis wurde den Einwendern mit Schreibgn vem 25.03.2015 mitgeteilt.
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5. SATZUNGSBESCHLUSS =08

Der Stadtrat der GroRen Kreisstadt Coswig hat am 14,03.2015 den vorhabenbezogenen Bebauung 1{;?: vom 06.02.2015
2 /
rd
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beschlossen und die Begriindung gebilligt
feo \'s
{ \ [/
Der Oberbirgermeister
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Verfahrensvermerk zur Katasteriibereinstimmung kann entfallen, da das Kreisvermessungsamt im
Planverfahren beteiligt ist.

7. GENEHMIGUNG
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bedurfte nicht der Genehmigung durch die Hohere Verwaltungsbehérde.

8. AUSFERTIGUNG
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) sowie der Planzeichenerklarung und Texiteil
(Teil B) wird hiermit ausgefertigt. /2
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9. INKRAFTTRETEN
Der Satzungsbeschluss ist mit dem Hinweis auf die Stelle, bei der der vorhabenbezogene Bebauungsplan Dauer wéhrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und lber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, am 21.03.2015 ortstblich
bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung wurde auf die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften nach

§ 214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1,2 und 3, Absatz 2 und Absatz 3 Satz 2 BauGB und § 215 Absatz 1 Nummern 1,2 und 3 BauGB
und weiter auf Falligkeit und Erléschen-von:Entschédi-gungsansprichen i.S.d. § 44 Absatz 3 Satz 1, 2 und Absatz 4 BauGB sowie
auf die Voraussetzungen fir die_.{';‘_r'el'téndmééhung der Verletzung von Verfahrens- und Formv “schriften nach § 4 Absatz 4

SachsGemO hingewiesen. A
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung deé;- Satzungsbeschlusses in Kraft. /
Coswig, den © - S 11 siegel Der Oberbiirgermeister
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. 62 "Seniorenwohnpark Spitzgrund"
RECHTSPLAN

-Fassung zum Satzungsbeschluss-

MaRstab M 1:1.000

Fassung 06.02.2015
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Karrasstralle 2
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