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0 VORBEMERKUNG

Die Grol3e Kreisstadt Coswig liegt im mittleren Elbtal zwischen der Landeshauptstadt Dresden
und der Kreisstadt MeiRen an der Sachsischen Weinstral3e. Die Stadt hat derzeit 20.535 Ein-
wohner!.

Zum Stadtgebiet gehoren seit dem Jahr 1950 die ehemals selbstandigen Dérfer Brockwitz und
Sornewitz sowie der Ortsteil Neusoérnewitz. Die Stadtflache betragt ca. 26 km?; davon nimmt al-
lein das Waldgebiet des Friedewaldes auf Coswiger Flur rund ein Fiinftel ein. Das Stadtzentrum
befindet sich etwa 118 m Uber NHN. In nérdlicher Richtung steigt das Gelande leicht bis auf
200 m Uber NHN in den Waldlagen an.?

Coswig liegt im Landkreis Mei3en und ist neben Meilten und Radebeul nach den Zielvorstellun-
gen des Landesentwicklungsplanes Sachsen 2013 als Mittelzentrum im Verdichtungsraum aus-
gewiesen. Die Stadt Coswig ist wegen ihrer giinstigen Verkehrs- und Standortbedingung ein at-
traktiver und beliebter Wohnort. Sie verfiigt tiber ein landschaftlich attraktives Umland mit her-
vorragenden Naherholungsmadglichkeiten. Stdlich der Stadt verlauft die Elbe, im Norden schlie-
Ren sich die durchgriinten Elbhange an.

Coswig ist Anfang des 12. Jahrhunderts als Rundplatzdorf entstanden. Bronzezeitliche Grab-
funde weisen auf eine bereits vorgeschichtliche Besiedlung hin. Gegen Ende des 19. Jahrhun-
derts entwickelte sich das Acker- und Weinbaudorf zu einem Industrieort. 1939 erhielt Coswig
als Zusammenschluss mehrerer Dorfer Stadtrecht.

1 PLANUNGSERFORDERNIS, PLANUNGSZIELE SOWIE RECHTSLAGE

1.1 Planungserfordernis und Planungsanlass
Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bebauungsplane aufzustellen, sobald und so-
weit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

An der FriedewaldstralRe befindet sich das Altenpflegeheim ,Am Spitzgrund’ (ca. 100 Bewoh-
ner), das sich teilweise in einem historischen Gebaudekomplex befindet. Bereits im Jahr 1913
wurde das Heim durch den sachsischen Kdnig eingeweiht. Es stellt den Ausgangspunkt der
baulichen Entwicklung des Coswiger Stadtteils Spitzgrund dar. Zudem besteht ein nach 1990
errichtetes Wohnheim fiir behinderte Menschen (47 Bewohner) im Plangebiet. Beide Einrichtun-
gen werden von der MEISOP gGmbH betrieben. Ermaéglicht werden soll nun eine mafvolle
bauliche Erweiterung des teilweise geschichtstrachtigen Gebaudeensembles. Dabei sollen er-
ganzende Dienstleistungen fir die vorhandenen Pflege- und Wohnplatze entstehen. Die Schaf-
fung von Planungssicherheit fiir die weitere Entwicklung ist der konkrete Anlass fir die Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes.

Die unbebauten Flachen des Plangebietes sind als bauplanungsrechtlicher Aulenbereich ge-
maf § 35 BauGB eingestuft. Aufgrund dieser Lage des Plangebiets und der zu berlicksichtigen-
den Umweltthemen ist fir die Realisierung der zukinftigen baulichen Entwicklung die Durchfiih-
rung eines verbindlichen Bauleitplanverfahrens erforderlich. Durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 72 Erweiterung Pflegeareal ,Am Spitzgrund® sollen die stadtebauliche Ordnung
und die des Gebietes auch kunftig gesichert und das Areal nachhaltig erschlossen werden. Die
Planung dient somit dem Ausbau der Pflegemdglichkeiten fir die Gesellschaft und dartiber hin-
aus der Sicherung von Arbeitsplatzen.

1.2 Planungsziele

Die Stadt Coswig mdochte mit dieser Planung einen Beitrag zur Schaffung bedarfsgerechter
Wohn- und Pflegeangebote leisten. Dies entspricht auch § 1 Abs. 6 BauGB, wonach bei der
Aufstellung von Bebauungspldnen unter anderem a) die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,
b) die Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, c) die sozialen Bedirfnisse der Bevdlke-
rung, insbesondere die Bedurfnisse der alten und behinderten Menschen und d) die Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen zu berticksichtigen sind.

Vorgesehen ist konkret, Flachen fur verschiedene, dem Bedarf angepasste Dienstleistungen fir
arztliche Versorgung Pflege und Betreuung hilfsbedurftiger Menschen zu schaffen.

1 Statistisches Landesamt Sachsen: Einwohnerzahlen nach Gemeinden, Stand: 31.10.2022
2 Stadt Coswig: Wissenswertes zu Coswig, abrufbar unter: https://www.coswig.de/de/fakten-und-
zahlen.html
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Unter Berlcksichtigung des § 1 Abs. 5 BauGB sowie des § 1 Abs. 6 BauGB werden mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes folgende Planungsziele angestrebt:

- Sicherung und stadtebauliche Ordnung des Gebaudebestandes

- Erhalt der bestehenden Pflegeeinrichtung

- Berlcksichtigung der angrenzenden Wohnbebauung

- Sicherung eines Einfiigens in die Umgebung durch Ein- und Durchgrinung des Plangebietes
- Sicherung einer angemessenen VerkehrserschlieBung sowie Ver- und Entsorgung

- Berlcksichtigung der Umweltbelange

1.3 Rechtslage / Verfahren

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird durch den Stadtrat der Grof3en Kreis-
stadt Coswig gefasst. Nach der Billigung des Vorentwurfes des Bebauungsplanes durch den
Stadtrat wird die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, die friihzei-
tige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB sowie der Nachbargemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Die Stellungnahmen zum Vorentwurf werden bei der Erarbeitung der Entwurfsfassung soweit
moglich bericksichtigt. Nach der Fassung des Entwurfsbilligungs- und Auslegungsbeschlusses
erfolgt die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden nach § 2
Abs. 2 BauGB.

Nach Auswertung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplans folgt die Erarbeitung
der Satzungsfassung. Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden
kann, tritt er geman § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit der Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses in Kraft.

Der Bebauungsplan wird im regularen zweistufigen Bebauungsplanverfahren aufgestellt. Fur
die Belange des Umweltschutzes wird gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Belange des Umwelt-
schutzes einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege) sowie § 1 a BauGB (er-
ganzende Vorschriften zum Umweltschutz) eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Der Umweltbericht wird zum Entwurf erarbeitet und der Begriindung als
gesonderter Teil Il beigefugt.

2 GELTUNGSBEREICH UND ORTLICHE VERHALTNISSE

21 Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt im Osten der Siedlungsflachen von Coswig, im Ortsteil Coswig. Die Entfer-
nung zum Ortskern Coswig betragt etwa 1,5 km.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 72 Erweiterung Pflegeareal ,Am Spitzgrund® wird
folgendermalen ortlich begrenzt:

- im Norden durch Teilflachen des Flurstliickes 671/24 der Gemarkung Coswig/Sa

- im Osten durch die Friedewaldstralle (Flurstiick 719 der Gemarkung Coswig/Sa),

- im Suden durch Grenzen der Flurstiicke 671/15, 671/22, 675/5 sowie Teilflachen des Flur-
stlickes 671/24 der Gemarkung Coswig/Sa,

im Westen durch Grenzen der Flurstiicke 675/2 und 671/13 der Gemarkung Coswig/Sa.
Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 671/14 und 671/25, sowie Teilflachen des Flur-
stlicks 671/24 der Gemarkung Coswig/Sa.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gré3e von ca. 2,5 ha.

2.2 Bisherige und angrenzende Nutzungen

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Pflegewohngebaude fiir behinderte Menschen. Die
Freiflachen sind durch 6ffentlich zugangliche parkartige und grofl¥flachige Bereiche mit teils be-
deutendem altem Baumbestand gepragt. Zudem existieren Parkplatze im Siidosten des Plan-
gebietes. Einzelne, ungenutzte historische Gebaude im Sidwesten des Plangebietes wurden
bereits abgerissen. Unmittelbar ndrdlich des Plangebietes grenzt das Altenpflegeheim an. Die-
ses besteht in weiten Teilen aus denkmalgeschltzten Gebaudeabschnitten des ,Wettinstifts®.
Nérdlich und nordwestlich des Plangebietes befinden sich an der PappelstralRe und am Sach-
senlaufweg gelegene durchgriinte Wohngebiete aus der DDR-Zeit, das Forderschulzentrum Pe-
ter Rosegger sowie die Sporthalle Spitzgrund. Ostlich des Geltungsbereichs befindet sich die
FriedewaldstralRe, deren 6stliche StralRenseite durch Einfamilienhauser gepragt ist. Stdlich des
Plangebietes grenzen private Gartenflachen und Waldflachen mit teils dichtem Baumbestand
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an. Auch westlich befinden sich begriinte Flachen sowie der Versorgung dienende Gebaude
und Parkplatze.

23 Topografie und Beschaffenheit des Geldndes

Das Gelande innerhalb des Plangebietes steigt aus westlicher in 6stlicher Richtung von

ca. 131 m. U. NHN auf 140 m. 4. NHN an der Friedewaldstrale an. Das mittlere Gelandeniveau
liegt daher bei ca. 135 m. (i. NHN und befindet sich im Bereich des abgebrochenen, ehemaligen
Gebaudekomplexes.

Weitere Angaben werden zum Entwurf erganzt.

3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND VORGABEN

3.1 Landesplanung
Der Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen, in Kraft seit dem 31.08.20133, setzt den Rahmen
fur die raumliche Ordnung und Entwicklung des Freistaates Sachsen.

Die Stadt Coswig istim LEP (Ziel Z 1.3.7) als Mittelzentrum festgelegt. Sie gehdrt zum Verdich-
tungsraum des Oberzentrums Dresden und liegt an der Uberregionalen Verbindungsachse
Dresden - Leipzig. Die Entfernung zum Oberzentrum Dresden betragt ca. 20 km. Die nachstge-
legenen Mittelzentren sind Meifen und Radebeul.

Im LEP werden mehrere Grundsatze (G) und Ziele (Z) formuliert:

e Verdichtungsraume sollen nach Grundsatz G 1.2.1 in ihren Potenzialen fiir Innovation
und Wachstum als Uberregional bedeutsamen Leistungstrager weiter gestarkt werden.
Dazu sollen Siedlungs- und Verkehrsentwicklung sowie der Stadtebau so erfolgen,
dass verdichtungs- und verkehrsbedingte Umweltbelastungen und Standortbeeintrachti-
gungen vermieden beziehungsweise abgebaut sowie durch Koordinierung der Flachen-
nutzungsanspriiche und eine effiziente Flachennutzung die Leistungsfahigkeit von Wirt-
schaft und Infrastruktur nachhaltig gesichert werden.

e Zentrale Orte sind gemaf Ziel Z 1.3.1 so zu entwickeln, dass sie zur Sicherung der Da-
seinsvorsorge die Versorgung der Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches mit Gii-
tern und Dienstleistungen bindeln und in zumutbarer Entfernung sicherstellen.

o Dem Ziel Z 1.3.7 sind Mittelzentren als regionale Wirtschafts-, Bildungs- Kultur- und
Versorgungszentren, insbesondere zur Stabilisierung des landlichen Raumes, zu si-
chern und zu starken.

o Dem Ziel Z 2.2.1.7 folgend sollen brachliegende und brachfallende Bauflachen [...] be-
plant und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzufihren, wenn die Marktfahig-
keit des Standortes gegeben ist und den Flachen keine siedlungsklimatische Funktion
zukommt.

¢ Die Siedlungsentwicklung soll gemaf dem Ziel Z 2.2.1.10 auf die Verknipfungspunkte
des OPNV konzentriert werden.

e Gemal Grundsatz G 2.2.2.4 sollen die Lebensqualitat und die natirliche biologische
Vielfalt in den Stadten und Dérfern durch Schaffung und Erhaltung von naturnahen Le-
bensrdumen und Grunflachen innerhalb des Siedlungsgefiiges aufgewertet werden.

Die Stadt Coswig sieht sich verpflichtet, im Rahmen einer flacheneffizienten und nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter Berlcksichtigung des Flachennutzungsplanes geeignete Flachen
zu entwickeln. Mit der vorliegenden Planung werden in Ubereinstimmung mit den Zielen und
Grundsatzen des Landesentwicklungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzungen die wei-
tere Entwicklung des bestehenden Pflegeheimes geschaffen.

3.2 Regionalplanung

Die raumordnerischen Vorgaben des Landesentwicklungsplanes werden im Regionalplan Obe-
res Elbtal / Osterzgebirge 2. Gesamtfortschreibung* weiter ausgeformt. Folgende Ziele (Z) und
Grundsatze (G) sind fiir die vorliegende Planung von Bedeutung:

Raumnutzung
Das Plangebiet wird als Siedlungsflache dargestellt. Regionalplanerische Festlegungen wie

zum Beispiel Vorranggebiete befinden sich nicht im Geltungsbereich. Ostlich des Plangebietes

3 Freistaat Sachsen, Sachsisches Staatsministerium des Inneren (2013): Landesentwicklungsplan
Sachsen (LEP)
4 Regionaler Planungsverband Oberes Elbtal/ Osterzgebirge (2020): Regionalplan Oberes Elbtal /

Osterzgebirge 2. Gesamtfortschreibung 2020
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befindet sich ein Vorranggebiet fur Arten- und Biotopschutz sowie zum Schutz des vorhande-
nen Waldes.

Kulturlandschaften

Das Plangebiet liegt im Kulturlandschaftsgebiet Sichtexponierter Elbtalbereich. Geman

Z 4.1.2.3 ist der Sichtexponierte Elbtalbereich in seiner charakteristischen Auspragung zu erhal-
ten. Dazu sind die Sichtbereiche von sichtverschattender bzw. landschaftsbildstérender raum-
bedeutsamer Bebauung freizuhalten.

Mit der vorliegenden Planung wird den Zielen und Grundsatzen des Regionalplanes hinrei-
chend Rechnung getragen.

Boden/Grundwasser

Das Plangebiet wird als Gebiet mit hoher geologisch bedingter Grundwassergefahrdung einge-
stuft.

3.3 Flachennutzungsplan

In der seit 20.03.2021 wirksamen Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes® der Stadt
Coswig ist das Plangebiet vollstandig als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sozi-
alen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen’ dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen somit gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt werden. Demzufolge bedarf der Be-
bauungsplan nicht der Genehmigung der héheren Verwaltungsbehdrde (§ 10 Abs. 2 BauGB).

3.4 Angrenzende Bebauungsplidne
Unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine weiteren Bebauungsplan-
gebiete. Die nachstgelegenen rechtskraftigen Bebauungsplane sind:

e Bebauungsplan Nr. 62 Seniorenwohnpark Spitzgrund (ca. 350 m Entfernung)

e Bebauungsplan Nr. 69 Wohngebiet Kiefernstral3e (ca. 480 m Entfernung)

e Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 64 Junges Wohnen im Spitzgrund (ca. 580 m
Entfernung)

e Bebauungsplan Forststralle (ca. 600 m Entfernung)

3.5 SEKO ,Stadtteilentwicklungskonzept Coswig Spitzgrund’

Das ,Stadtteilentwicklungskonzept Coswig Spitzgrund‘ (SEKO)® aus dem Jahr 2020 stellt eine
Fortschreibung des Konzepts aus den Jahren 2007 bzw. 2012 dar. Der Coswiger Stadtteil
Spitzgrund ist im Wesentlichen gepragt vom zentralen Plattenbau-Wohngebiet ,Am Spitzgrund
von 1968, aber auch einer durchgriinten Eigenheimbebauung und das Pflegeareal gepragt. Ziel
des SEKO ist die Weiterentwicklung dieses Stadtteils. Dabei soll insbesondere die grolle
Durchgriinung des Stadtteils als Potenzial betrachtet und weiterentwickelt werden.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes beschreibt das SEKO einen langfristigen Er-
weiterungsbedarf, um neue Wohn- und Versorgungsformen fiir altere und pflegebedirftige
Menschen bereitstellen zu kdnnen. Die Griinverbindung zwischen dem Pflegeheim-Areal und
der Hohensteinstralie wird als erhaltenswirdig eingestuft. Auch die Griinzasur zwischen Pflege
heim / Technischen Werken Coswig und der Bebauung Ahornstral3e / Pappelstralle soll erhal-
ten bleiben. Im Bereich eines Bestandgebaudes bzw. des im Bebauungsplan vorgesehenen
Neubaus schlagt das SEKO mdgliche Neubauten vor, die sich zum Teil am Malstab der Be-
standsbebauung orientieren und zum Teil kleinteiliger sind. Zudem wird die Schaffung von

ca. 14 ebenerdigen PKW-Stellplatzen angeregt. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht so-
mit grundsatzlich dem SEKO.

3.6 Denkmalschutz
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Einzeldenkmale oder unter Denkmalschutz ste-
hende Sachgesamtheiten.

Unmittelbar nérdlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich das denkmalgeschiitzte Ge-
baude ,Wettinstift’, das heute noch als Pflegeeinrichtung genutzt wird. Im Jahr 1913 eréffnet,
besteht das Einzeldenkmal aus Haupt- und Nebengebaude, die tiber einen Torbogen miteinan-
der der verbunden sind. Das Landesamt fir Denkmalpflege charakterisiert das Gebaude als ein

5 GrolRe Kreisstadt Coswig (2021): Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan, wirksam seit dem
20.03.2021
6 dr. braun & barth freie architekten dresden / Grol3e Kreisstadt Coswig (2020): Aktualisierung und

Fortfiihrung des Stadtteilentwicklungskonzeptes Coswig Spitzgrund
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markantes Beispiel des Reformstils mit bau- und ortsgeschichtlicher Bedeutung.” Die vorlie-
gende Planung befindet sich im unmittelbaren Umgebungsschutzbereich dieser denkmalge-
schutzten Anlage. Die im Plangebiet befindlichen Gehdlze und die Struktur der Freibereiche der
Gesamtanlage sollen deshalb im Bestand erhalten werden um die Selbstversorgerstrukturen
des ehemaligen Wettinstifts als orts- und sozialgeschichtliches Zeugnis erlebbar zu erhalten.

4 STADTEBAULICHES KONZEPT

Das stadtebauliche Konzept basiert auf der ,Machbarkeitsstudie Flurstiick 671/25° des Pla-
nungsbiros Sickmann & Noth GmbH Architekten & Ingenieure.®

Im Bereich eines ungenutzten, fir die gewlinschten Nutzungen nicht sanierungsfahigen Gebau-
des soll ein Neubau errichtet werden, der die bestehenden Pflegeangebote um Dienstleistungs-
strukturen erganzt. Der Vorzugsvariante der Studie folgend, soll sich der neu zu errichtende, H-
férmige Baukorper hinsichtlich der Grundflache, der Hohe, Geschosszahl und Dachform am
Gebaudebestand orientieren. Er ist zwischen einem und drei Geschossen hoch und soll mit sei-
ner Héhenstaffelung zwischen den Hohen der vorhandenen Geb&ude einerseits sowie dem
Wald und den Garten andererseits vermitteln. Dementsprechend ist in Richtung des Waldes
eine Eingeschossigkeit vorgesehen, wahrend in Richtung Park drei Geschosse angedacht sind.

Der Neubau schafft zwei zum umgebenden Freiraum gedffnete Hofsituationen, die unterschied-
lichen Nutzungen zugeflihrt werden sollen und unter anderem die Schaffung einer naturbelas-
senen Griinbereiche ermdglichen.

Der Baukorper nimmt in Richtung Norden die vorhandene Bauflucht des Wohnheimes fiir Be-
hinderte auf und schafft damit eine raumliche Fassung des Parks auf der Siidseite. Dieser zent-
rale Griinbereich und der historische Baumbestand sollen erhalten und zukinftig weiter qualifi-
ziert werden.

Die verkehrstechnische Erschlielsung erfolgt tGber die Friedewaldstralie als Verlangerung der
bestehenden Zufahrt mit einem Rondell am Gebaudezugang. Das gesamte Pflegeareal wiirde
damit Uber drei Stichstral’en erschlossen werden, die die sich untereinander jedoch nicht be-
ruhren, sodass eine Beeintrachtigung der zentrale Grinbereich durch Verkehrsanlagen vermie-
den wird. Das Rondell an der Verldngerung der von der FriedewaldstralRe ausgehenden Stich-
stral3e schafft eine adressbildende Eingangssituation fir den Neubau. Bereits existierende ful3-
ldufige Wegeverbindungen im Park werden erganzt und mit neuen Wegen um den Neubau ver-
knupft.

5 UMWELTBELANGE

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB die Durchfih-
rung einer Umweltprifung mit Umweltbericht erforderlich. Das Ergebnis der Umweltprifung ist
in der Abwagung zu berlicksichtigen; soweit erforderlich erfolgt eine Kompensation der mit der
Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft. Der Umweltbericht wird der Begriin-
dung geman § 2a BauGB als gesonderter Teil Il zum Entwurf beigefligt.

Durch das Buro Schulz UmweltPlanung wurden Empfehlungen zur Grinordnung und zum Ar-
tenschutz gegeben®. Die vorliegenden Untersuchungsergebnisse der Umweltplanung sind im
gebotenen Umfang in den Festsetzungen des Planvorentwurfes beriicksichtigt.

Im Teil Il der Begriindung befindet sich der Umweltbericht. Er beschreibt und bewertet die vo-
raussichtlichen Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen,
Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Landschafts- und Ortsbild sowie Kultur- und Sachgiter.
Zudem erfolgen Angaben zur Berlcksichtigung dieser Auswirkungen in den grinordnerischen
und den sonstigen umweltbezogenen Festsetzungen und Hinweisen. Die umweltfachliche Beur-
teilung erfolgte auf der Grundlage von Gelandebegehungen im Frihjahr/'Sommer 2023.

Mit dem Vorhaben sind Auswirkungen insbesondere auf die Schutzguter Flache, Boden, Was-
ser, Tiere und Pflanzen verbunden. Der Gebietscharakter wird jedoch nicht wesentlich veran-
dert. Durch die festgesetzten umweltbezogenen und griinordnerischen MalRnahmen ist eine Mi-
nimierung und ein Ausgleich von Umweltwirkungen auf die o. g. Schutzguter mdéglich.

7 Landesamt fiir Denkmalpflege Sachsen: Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen — Denkmaldoku-
ment, Obj.-Dok.-Nr. 09267590, abrufbar unter: https://denkmalliste.denkmalpflege.sach-
sen.de/Gast/Denkmalkarte_Sachsen.aspx?Hinweis=false

8 Sickmann & Noth GmbH Architekten & Ingenieure (2020): Machbarkeitsstudie Flurstlick 671/25

° Schulz UmweltPlanung (2024): Grinordnungsplan, Artenschutzfachbeitrag
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5.1 Griunordnung

Parallel zum Bebauungsplan-Entwurf wurde ein Griinordnungsplan erarbeitet. Bestandserfas-

sung und Bewertung von Natur und Landschaft im Plangebiet bilden die Grundlage fur die Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung. Daraus lassen sich Malinahmen zur Vermeidung und Mini-
mierung sowie gegebenenfalls zu Ausgleich und Ersatz ableiten.

5.2 Artenschutz

In Vorbereitung zum Abriss des Bestandsgebaudes wurde ein ,Protokoll zur artenschutzfachli-
chen Vorortbegehung zum Riickbau des Gebaudes Friedewaldstr. 10, Coswig''® (2021) erstellt.
Dieses nahm im Rahmen einer Potenzialanalyse das Vorhandensein von 30 Fledermausquar-
tierstellen, 3 Brutpaaren Hausrotschwanz mit jeweils 3 Brutplatzen und 5 Brutpaaren Hohlen-
briter (Sperlings- und Meisenarten) im mittlerweile abgerissenen Gebaude an. Das Protokoll
schlagt Vermeidungs- und Kompensationsmaflnahmen vor, die im Rahmen der Zuarbeit zur
Grunordnung und Artenschutz zum Vorentwurf einbezogen wurden.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine Artenschutzprifung' fiir den gesamten Geltungs-
bereich durchgefiihrt. Da durch die geplante Bautatigkeit artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande im Sinne von § 44 BNatSchG nicht auszuschliel3en sind, werden entsprechende Mal3-
nahmen zur Vermeidung, Ausgleich und Ersatz vorgesehen, die im Rahmen der Baumalinah-
men umzusetzen sind:

- Bauzeitenregelung

- Hohlenbaume (Erhalt und Umgang bei Gefahrdung oder erforderlicher Fallung)

- Ersatzquartiere flr Fledermause und Hohlenbrter

- Artenschutzgerechte Beleuchtung

- Reptilienschutzzaun

Mit der Umsetzung der Mal3nahmen kdnnen Verbotstatbestdnde vermieden werden. Die Maf3-
nahmen sind durch eine Okologische Baubegleitung zu kontrollieren und zu dokumentieren.

5.3 Abfall, Altlasten

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand der unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde besteht fiir
das Flurstiick 671/25 der Gemarkung Coswig kein Eintrag im Sachsischen Altlastenkataster
(SALKA). Somit bestehen keine gesonderten Anforderungen an das B-Planverfahren.

5.4 Geologie / Baugrund

.Regionalgeologisch befindet sich der Planungsbereich in der Elbe-Zone/Meiliner Massiv. Unter
dem Oberboden besteht der natiirliche geologische Untergrund aus Dekameter machtigen
Schmelzwassersanden (Sande, z.T. kiesig, "Heidesande") der Saale-Kaltzeit. Darunter folgen
kreidezeitliche Quarzsandsteine (lokal glaukonitisch), Schiuffsteine, Tonsteine und Mergel.

Durch bauliche Nutzungen ist der Planungsbereich bereits anthropogen tberpragt worden, so
dass oberflachennah inhomogene Auffullungsbéden mit wechselnder Machtigkeit, Tragfahigkeit
und Zusammensetzung zu erwarten sind.“'?

Im Rahmen der Entwurfserarbeitung wurden Baugrunduntersuchungen und geotechnische La-
boruntersuchungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse wurden in einem Geotechnischen Bericht'3
dargestellt und erlautert. Demnach ist im Plangebiet ein sandiger Boden mit einer Machtigkeit
von mehr als 10 m vorhanden. Grundwasser wurde bei den Bohrungen nicht angetroffen und
liegt somit unter 10 m Tiefe, gemessen ab Gelandeoberkante.

Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass der Boden fiir das geplante Bauvorhaben geeig-
net ist. ,Bauwerksgriindungen sind sowohl mittels Streifenfundamenten als auch mit bewehrten
Bodenplatten moglich.“14

5.5 Niederschlagswasserbewirtschaftung / Versickerung

Im Baugrundgutachten wurde auch Versickerungsfahigkeit des Bodens untersucht und beurteilt.
Durch den tiefliegenden geschlossenen Grundwasserspiegel sowie aufgrund der Durchlassig-
keit des Heidesandes ist Standort gut flrr eine Versickerung geeignet. In Auffiillungen darf i.d.R.
nicht versickert werden.

10 Dipl.-Biol. Thomas Frank ChiroPlan - Biro fur Fledermauskunde (2021): Protokoll zur arten-
schutzfachlichen Vorortbegehung zum Riickbau des Gebaudes Friedewaldstr. 10, Coswig
" Schulz UmweltPlanung (2024): Artenschutzpriifung

12 Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (2023): Stellungnahme v. 03.07.2023 zur
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung
13 IBU Coswig (2024): Geotechnischer Bericht zu den Baugrund- und Griindungsverhaltnissen

4 ebd. S. 8
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5.6 Wald

Im Geltungsbereich des vorgesehenen Bebauungsplanes befinden sich keine Waldflachen im
Sinne des § 2 SachsWaldG. Die vorhandene Bestockung untersteht der Gehdlz- und Baum-
schutzsatzung der Stadt Coswig. Im Jahr 2011 erfolgte eine entsprechende Waldfeststellung
durch die untere Forstbehorde. Im Siiden grenzt an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
auf dem Flurstiick 675/5 Wald an. Die Waldflache ist forstlich eingerichtet und Bestandteil der
Forstabteilung 141 a im Forstrevier Meif3en, Forstbezirk Dresden, Staatsbetrieb Sachsenforst.
Die Bestimmungen des § 25 Abs. 3 SachsWaldG zum Mindestabstand von 30 m zwischen
Wald und baulichen Anlagen mit Feuerstatten bzw. Gebauden haben keine Auswirkungen auf
den Bebauungsplan, da die Baugrenzen in Plangebiet auRerhalb des Waldabstandes liegen.

6 ERSCHLIESSUNG
6.1 VerkehrserschlieBung
StralRenverkehr

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Friedewalder Stral3e an, im Norden grenzt der Altenpfle-
gekomplex am Sachsenlaufweg an. Sdmtliche Gebaude werden Uber die Friedewaldstralle er-
schlossen. Eine weitere Zufahrt existiert Uber den Sachsenlaufweg. Dementsprechend existie-
ren insgesamt drei Stichstraien zum MEISOP-Areal

Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebietes sind die erforderlichen Stellplatze nach den Richtzahlen der Verwal-
tungsvorschrift der Sachsischen Bauordnung (§ 49 SachsBO) fir Mitarbeiter, Kunden etc. auf
den zugehdrigen Grundstlicken nachzuweisen. Stellplatze existieren bereits angrenzend an die
Bestandsgebaude, dartber hinaus sind weitere Pkw-Stellplatze vorgesehen.

Offentlicher Personennahverkehr

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befindet sich die Bushaltestelle ,Sachsenlaufweg’ in
der Friedewaldstralle. Sie wird durch die Schulbuslinien Sv270 (Coswig — Radeburg) und
Sv280 (Coswig — Radeburg) sowie die Regionalbuslinien 400 (Dippelsdorf - Radebeul-Kétz-
schenbroda — Coswig) und 401 (Coswig - Brockwitz - Sérnewitz — Meil3en) bedient.

Die nachstgelegene Stralenbahnhaltestelle Salzstralle wird von der Linie 4 (Dresden — Wein-
bbhla) bedient und befindet sich in ca. 1,2 km Entfernung zu Plangebiet.

Zusatzlich besteht westlich in ca. 1,9 m Entfernung ein Anschluss an das Bahnnetz der Deut-
schen Bahn AG mit dem Bahnhof Coswig. Damit liegt ein Anschluss an den S-Bahnverkehr so-
wie den Regionalverkehr (Dresden — Leipzig) vor.

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist somit gesichert.

FuRganger und Radfahrer

Entlang der Friedewaldstralie existieren einseitige Gehwege. Der Radverkehr wird hier im Stra-
Renraum gefihrt. Der Sachsenlaufweg besitzt weder separate Geh- noch Radwege. Aufgrund
der Funktion als reine Anwohnerstral3e ohne Ubergeordnete Erschlieungsfunktion ist eine si-
chere Fihrung des Ful- und Radverkehrs dennoch gewahrleistet.

Zwischen den Bestandsgebauden existieren im Plangebiet zahlreiche Wegeverbindungen, die
nicht fir den Autoverkehr freigegeben sind. Dementsprechend existieren gute Bedingungen fiir
den Ful3- und Radverkehr im Plangebiet.

6.2 Stadttechnische ErschlieBung

Aufgrund der vorhandenen Straflen und Gebaude ist eine ErschlieBung hinsichtlich Trinkwas-
ser- und Loschwasserversorgung, Schmutzwasserentsorgung, Stromversorgung, Warmeversor-
gung, Telekommunikation und Abfallentsorgung weitestgehend gesichert.

Trinkwasser

In der Pappelstral’e im Westen und in der Friedewaldstrafle im Nordosten des Flurstlickes lie-
gen Trinkwasserleitungen an. Das abzutragende Bestandsgebaude wurde trinkwasserseitig
Uber private Grundstiicksflachen der MEISOP gGmbH erschlossen. Kiinftig kann die Erschlie-
Rung Uber die Friedewaldstrale abgesichert werden. Fir die Trinkwasserversorgung ist eine
TW-Leitung DN 200 GGG in der Friedewaldstalie vorhanden, an die ein Hausanschluss herge-
stellt werden kann.

Parallel zur FriedewaldstralRe verlauft die Trinkwasserleitung Nr. 13 DN 600 St (Hauptversor-
gungsleitung der Wasserversorgung Browitz-Rédern GmbH) mit einem Schutzstreifen von 8 m.




GROSSE KREISSTADT COSWIG
Bebauungsplan Nr. 72 Erweiterung Pflegeareal ,Am Spitzgrund’ 11/18

Begriindung - Satzungsfassung 09.02.2024, red. erganzt 20.08.2024

Die Lage ist der Planzeichnung zu entnehmen. Die Betriebssicherheit dieser Anlage sowie de-
ren Zuganglichkeit mussen stets gewahrt werden. Die Hinweise zum von Versorgungsanlagen
der Wasserwirtschaft sind zu beachten.

Schmutzwasserentsorgung

Auf Grund des unterschiedlichen Gelandeniveaus ist die Abwasserentsorgung fur Schmutzwas-
ser nur Uber ein Pumpwerk mit Druckentlastungsschacht (Ubergabeschacht) in den AW-Kanal
DN 300 PVC Friedewaldstralle moglich.

Loschwasser

Durch Hydranten an der Friedewaldstral3e, die weniger als 75 m zum Vorhaben entfernt liegen,
kann die erforderliche Loschwassermenge von 96 m3/h Gber einen Zeitraum von zwei Stunden
gewahrleistet werden.

Niederschlagswasser

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick zur Versicke-
rung gebracht. Der Boden (Heidesand) ist ausreichend versickerungsfahig. Hinweise zum Ein-
bau von Versickerungsanlagen werden im Geotechnischen Bericht's erlautert.

Stromversorgung

Der Neubau soll dem Verlauf der Stichstral3e folgend an das vorhandene Strom-Netz in der
FriedewaldstraRe angeschlossen werden.

Fernwarme / Gas

An das Plangebiet angrenzend befindet sich bereits das Heizwerk Coswig Spitzgrund. Der Neu-
bau im Plangebiet kann an die bestehende Fernwarmeversorgung angebunden werden. Offent-
liche Gasleitungen liegen im Bereich der Friedewaldstralie an.

Telekommunikation

Im Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanes befinden sich keine Telekommunikationslinien
der Telekom. An die vorhandenen Telekommunikationslinien in der Friedewaldstral3e kann das
Plangebiet angeschlossen werden. Im Rahmen der Gebaude- und Bedarfsplanung missen in
der weiterfiihrenden Planung auf3erhalb des Bauleitplanverfahrens die konkreten Baumalinah-
men mit den Versorgungstragern friihzeitig abgestimmt werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau
des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StralRenbau und den Bau-
maflnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
Rungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom so friih wie mdglich, mindestens
sechs Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Abfallentsorgung

Es ist vorgesehen, dass am geplanten Wendekreis Millplatze geschaffen werden und Uber das
Rondell die Mullabfuhr gewahrleistet werden kann.

7 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB)

71 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird jeweils durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), die maximal zulassige Geschosszahl sowie maximale Trauf- und Firsthdhe bestimmt.
Die nach MaRgabe der stadtebaulichen Ziele getroffenen Festsetzungen entsprechen der beab-
sichtigten baulichen Entwicklung und reagieren auf die 6rtlichen Gegebenheiten.

Grundflachenzahl (GRZ) und Uberschreitung der zuldssigen Grundflache

Die Grundflachenzahl gibt vor, welcher Anteil der Grundstilicksflache bebaut und versiegelt wer-
den darf. Orientierungswerte fir Obergrenzen bei Gemeinbedarfsflachen sind nicht in der
BauNVO enthalten. Aufgrund der umfangreichen Flachenbedarfe der Pflegeeinrichtung wird flir
den ndrdlichen, teilweise bereits bebauten Bereich (Gemeinbedarfsflache 1) sowie den Bereich
der Erweiterungsflache im Siiden (Gemeinbedarfsflache 2) eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist die Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch die Grundfla-
chen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie Grundstiicksun-
terbauungen um bis zu 50 %, héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8, grundséatzlich zulas-
sig, sofern nichts anderes festgesetzt ist. Um jedoch eine effiziente Flachennutzung zu unter-
stlitzen, die Durchgriinung des Gebietes und die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen

15 IBU Coswig (2024): Geotechnischer Bericht zu den Baugrund- und Griindungsverhaltnissen



GROSSE KREISSTADT COSWIG
Bebauungsplan Nr. 72 Erweiterung Pflegeareal ,Am Spitzgrund’ 12/18

Begriindung - Satzungsfassung 09.02.2024, red. erganzt 20.08.2024

(Anpflanzung von Baumen) innerhalb des Geltungsbereiches zu ermoglichen, wird die mogliche
Uberschreitung der Grundflache gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ausgeschlossen.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen setzt den auferen Rahmen fiir die Hohenentwicklung der Gebaude
sowie das stadtebauliche Erscheinungsbild.

Die festgesetzte Firsthohe (FH) gilt als Malk von der Oberkante Erdgeschossfertigfullboden bis
zur Oberkante des Dachfirstes. Die festgesetzte Trauthéhe (TH) gilt als Malk von der Oberkante
des fertigen Erdgeschossfuflbodens bis zum Schnittpunkt mit der Unterkante der Dachhaut.

Im nordlichen Bereich der Gemeinbedarfsflache werden eine Traufhohe von maximal 10 m und
eine Firsthéhe von maximal 12 m zugelassen. Dies entspricht den Hohen des bestehenden
Wohnheimes flir Behinderte.

Im sudlichen Bereich der Gemeinbedarfsflache wird ebenfalls eine Traufhdhe von maxi-
mal 10 m und eine Firsthéhe von maximal 12 m zugelassen, um hinsichtlich der Héhen eine
Einflgung in die angrenzende Bebauung des Pflegeareals zu gewahrleisten.

Als Héhenbezugspunkt fir die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist die Hohenlage mit
einer Hohe von 135,0 m . NHN im Baufeld 1 sowie 136,6 m (. NHN in den Baufeldern 2 und 3
festgesetzt. Damit wird auf die bestehenden Gelandeoberkanten reagiert.

Geschossigkeit
Fir den nordlichen Bereich der Gemeinbedarfsflache werden maximal drei Geschosse zugelas-
sen. Dies entspricht den Geschossigkeiten der Bestandgebaude.

Fir den sudlichen Bereich der Gemeinbedarfsflache werden ebenfalls maximal drei Geschosse
zugelassen. Damit wird auf die Geschossigkeiten der Umgebungsbebauung reagiert. Zudem
wird hierdurch ein angemessener Spielraum fiir den Bauherren zur Héhenstaffelung gegeben.

7.2 Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Bauweise

In der Gemeinbedarfsflache 1 wird eine offene Bauweise festgesetzt. Somit wird der in den
Baufeldern 2 und 3 gelegenen, zu dauerhaften Erhaltung vorgesehenen Bestandsbebauung
entsprochen.

In der Gemeinbedarfsflache 2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese wird wie
folgt definiert: Es qilt die offene Bauweise, bei der die Baukdrper eine Lange bis zu 75 m betra-
gen durfen. Damit soll einerseits eine Einfligung in die Umgebung hinsichtlich der freistehenden
Baukdrper erreicht werden, gleichzeitig soll eine dem Bedarf entsprechende sowie effiziente
und damit nachhaltige Fldchenausnutzung erméglicht werden.

Baulinien / Baugrenzen / Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in den Baufeldern 2 und 3 mit Hilfe von Bau-
grenzen, an die herangebaut werden kann, die aber durch die Gebdude und Gebaudeteile nicht
Uberschritten werden dirfen, festgesetzt. Ziel ist, die Gebdude im Bestand festzusetzen und zu
erhalten. Innerhalb des Baufeldes 2 werden Uber die Anordnung der Baugrenzen zudem mode-
rate Erweiterungsmdglichkeiten zugelassen.

Auch die Abgrenzung des Baufeldes 1 erfolgt vorrangig Gber Baugrenzen. Lediglich in Richtung
der ndrdlich und auBerhalb des raumlichen Geltungsbereichs gelegenen denkmalgeschitzten
Bestandbebauung wird eine Baulinie festgesetzt. Die Bauline verlauft parallel zur Bauflucht des
Wettinstifts‘ und bildet mit diesem raumbildende Kanten an der festgesetzten privaten Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage’.

Mit der Festsetzung dieser Baufelder wird die unter Berlcksichtigung der Grundflachenzahl
(GRZ) maximal mégliche zu tUberbauende Flache raumlich fixiert.

7.3 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen sowie in den dafir festgesetzten Flachen (GSt)
zulassig, um die weiteren Freirdume der Gemeinbedarfsflachen von ruhendem Verkehr freizu-
halten und eine Anordnung der Stellplatze in der Nahe zu vorhandenen Verkehrs- und Zufahrts-
flachen zu gewahrleisten.
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74 Flachen fir Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport- und Spielanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)
Entsprechend den groRen Bedarfen fir Wohn- und Pflegeangeboten werden Flachen fir Ge-
meinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen’ und ,Gesundheitlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen’.
Innerhalb der Gemeinbedarfsflachen sind folgende Nutzungen zuldssig:

- Einrichtungen, Anlagen und Geb&ude fur Altengerechtes und / oder Betreutes Wohnen
mit Pflegeeinrichtungen

- Einrichtungen, Anlagen und Geb&ude fur Dienstleistungen fur arztliche Versorgung,
Pflege und Betreuung fur gesundheitliche Zwecke

- sonstige soziale Zwecke

- Réaume fir freie Berufe auf maximal 10 % der Bruttogrundflache des Gebaudes

- Einrichtungen und Anlagen fir sportliche Zwecke

- fir die genannten Nutzungen erforderliche Nebenanlagen

Damit werden einerseits die bestehenden Nutzungen im Bestand gesichert, gleichzeitig sollen
bedarfsgerechte Nutzungen, die bestehende Pflegeangebote erganzen, ermdglicht werden.
Nutzungen, die nicht bedarfsgerecht sind, werden somit ausgeschlossen.

7.5 Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet eine dinglich gesicherte Hauptversorgungs-
leitung der Wasserversorgung Brockwitz-Rédern GmbH (Trinkwasserleitung Nr.13 DN600St)
mit einer Schutzstreifenbreite von 8 Metern. Die bestehende Leitung ist bei weiteren Planungen
zu bericksichtigen und die Hinweise zum Schutz von Versorgungsanlagen der Wasserwirt-
schaft zu beachten.

Die stillgelegte Ferngasleitung (FGL 02.05) befindet sich ebenfalls innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes im Bereich der geplanten Flache fir Gemeinschaftsstellplatze.

Innerhalb der Flache fir Gemeinschaftsstellplatze, kann gemal Planzeichnung die nordlich an
das Plangebiet angrenzende Stellplatzanlage gegebenenfalls erweitert werden, was mdglichst
mit wassergebundener Decke erfolgen sollte, um im Bedarfsfall einfacher an die Leitungen zu
gelangen. Weitere Abstimmungen erfolgen objektkonkret in der weiterfihrenden Planung der
baulichen Anlagen.

Die Kosten fiir eventuell erforderliche Umverlegungen, Havariebeseitigungen bzw. Ersatzmal}-
nahmen bei Versorgungsunterbrechungen gehen zu Lasten des Verursachers. Veranderungen
bzw. Sicherungsmalnahmen an unseren Anlagen sind mit dem zustéandigen Versorgungstrager
(z. Zt. Wasserversorgung Brockwitz-Rédern GmbH, bzw. ist fur die stillgelegte Ferngasleitung
die ONTRAS Gastransport GmbH zustandig) abzustimmen.

Am Rande des Plangebietes in unmittelbarer Nahe befinden sich weitere Leitungen im Bestand,
die in der Planzeichnung dargestellt und im Vermessungsplan lagetreu definiert sind.

7.6 Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15)
Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage’ sind
Versiegelungen

- als Wege und Zufahrten mit einer Gesamtflache von 1.500 m? sowie

- Nebenanlagen, die die sozialen und gesundheitlichen Nutzungen erganzen, bis zu einer
Grofe von jeweils 25 m? bzw. insgesamt von 125 m? in der Gesamtflache der Griinfla-
chen zulassig.

Damit sollen einzelne bauliche Anlagen zur Erganzung des Parkcharakters (wie zum Beispiel
Gartenpavillons, Freiluft-Sportgerate oder befestigte Liegebereiche) sowie Wege erméglicht und
gleichzeitig eine Gbermafige Versiegelung ausgeschlossen werden. Derzeit vorhandene Wege,
Zufahrten und Nebenanlagen wurden bereits beriicksichtigt und sind in den Gesamtflachenan-
gaben inbegriffen. Alle baulichen Veranderungen sind aufgrund des Umgebungsschutzes des
ehemaligen Wettinstiftes mit der zustandigen Denkmalschutzbehdrde vorher abzustimmen.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Naturbelassene
Grinflache’ sind Versiegelungen unzuldssig, um den naturnahen Charakter im Ubergang zu an-
grenzenden Waldflachen dauerhaft zu sichern.
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7.7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Flachenbefestigungen

Zur Verringerung des Versiegelungsgrades ist festgesetzt, dass die Befestigung von Zufahrten,
Stellplatzen und Wegen nur in wasserdurchlassigem Aufbau (bei Pflaster mit einem Fugenanteil
von mindestens 20%) zuldssig ist. Eine konkrete Festsetzung der zu verwendenden Materialien
erfolgt nicht, um einen Gestaltungsspielraum zu erhalten.

Niederschlagswasser

Das auf den Dach- und sonstigen befestigten Flachen anfallende unverschmutzte Nieder-
schlagswasser ist auf dem jeweiligen Grundstlick zurlickzuhalten, zu nutzen bzw. zu versickern,
um eine Versickerung vor Ort zugunsten des lokalen Grundwasserdargebotes zu ermdglichen.

FUr die Versickerung des Niederschlagswassers ist eine wasserrechtliche Erlaubnis separat im
Rahmen des Bauantragsverfahrens bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Dachbegriinung

Die Dacher von Nebengebauden einschliefdlich Garagen und Carports sind zu begriinen. Dies
dient der anteiligen Ruckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers, zur Verbesserung des
Kleinklimas und zur Schaffung von zusatzlichem Lebensraum. Dachbegriinungen koénnen als
teilweise Kompensation fir die Versiegelung einen Beitrag zur Verbesserung der ékologischen
Situation leisten. Um die Funktionstiichtigkeit der Dachbegriinung zu gewahrleisten, ist sie dau-
erhaft zu pflegen und zu erhalten.

7.8 ArtenschutzmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 44 BNatSchG)

Ersatzquartiere Fledermause und Hohlenbriter

Um einen Lebensraumersatz fir das abgerissene Gebaude Friedewaldstrale Nr. 10 herzustel-
len, sind 90 Ersatzquartiere fur Fledermause und 10 Ersatznistplatze fur Hohlenbriter herzu-
stellen. Der zustandigen Naturschutzbehorde ist daflr eine Ausfiihrungsplanung vorzulegen.

Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung sowie bei der konkreten Ausfihrung bzw. der Okologi-
schen Baubegleitung muss die fachgerechte Umsetzung der Malinahmen durch einen fachkun-
digen Gutachter begleitet werden.

Beleuchtungsmittel

Durch die Wahl geeigneter Beleuchtungsmittel kénnen erhebliche Stérungen fiir empfindliche
Tierarten im Plangebiet vermieden werden. Zur Auf3enbeleuchtung sind daher fledermaus- und
insektengerechte Beleuchtungsmittel zu verwenden. Das Beleuchtungsniveau ist auf das funkti-
onal notwendige Mindestmal} zu begrenzen. Die Lampenstandorte sind so zu wahlen, dass an-
grenzende Geholzflachen nicht ausgeleuchtet werden. Es sind Leuchtmittel einzusetzen, bei
denen der Ultraviolett- und Blauanteil im Lichtspektrum mdglichst gering ist.

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Zwischen der Friedewaldstrale und dem Baufeld 1 wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Eigentiimer und Nutzer des Flurstlickes 671/25 der Gemarkung Coswig/Sa. Fest-
gesetzt. Damit soll die ErschlieRung dieses Baufeldes auch bei Anderungen in der Eigentii-
merstruktur im Plangebiet dauerhaft sichergestellt werden.

7.10 Sonnenenergienutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)
Auf jeweils mindestens 50 % der Dachflachen von Hauptgebauden sind Anlagen zur Nutzung
von Sonnenenergie zu errichten. Damit wird die umweltfreundliche Stromerzeugung geférdert.

7.1 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Anpflanzungen innerhalb der Flache fir Gemeinbedarf

Zur Kompensation von Eingriffen sowie zur Durchgriinung des Plangebietes werden Festset-
zungen zum Anpflanzen von Baumen getroffen.

Die Pflanzungen bieten Lebensraum fur Tiere und sind wichtige Elemente des Biotopverbun-
des. Sie bereichern und gliedern das Orts- und Landschaftsbild, vermitteln MaRstablichkeit, len-
ken Blickrichtungen und dienen der Orientierung. Durch Schattenwurf, Luftfeuchteanreicherung,
Windschutz und Luftfilterung wirken Baume stadtklimatisch und lufthygienisch ausgleichend.
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Innerhalb der Gemeinbedarfsfldche sind mindestens 61 Badume (dies entspricht mindestens 1
Baum je 200 m? Grundstuicksflache) gemal den Pflanzlisten anzupflanzen, wobei mindestens
20% groRkronige Bdume zu verwenden sind. Bei dem zuldssigen MaR der Uberbaubaren
Grundstucksflache verbleiben fir jeden anzupflanzenden Baum ca. 100 m? Grundstlcksflache.

Bei den Pflanzungen sind die notwendigen Absténde zu Leitungen zwingend einzuhalten. Wei-
tere Hinweise sind bei den jeweiligen Versorgungstrégern einzuholen. Die Lage der Leitungen
ist in der Planzeichnung und im Vermessungsplan definiert.

Pflanzzeitraum und Unterhaltung

Um die Baumpflanzungen zeitnah umzusetzen, sind diese spatestens in der folgenden Vegeta-
tionsperiode nach Baufertigstellung auf dem jeweiligen Grundstiick vorzunehmen. Um den An-
wuchs der Baume zu sichern, ist fr die Pflanzungen eine mindestens dreijahrige Herstellungs-
und Entwicklungspflege vorzusehen. Um den Fortbestand zu sichern, sind die Pflanzungen
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang spatestens in der folgenden Pflanzperiode gleichartig zu
ersetzen.

712 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Die innerhalb der Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen befindlichen Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen sowie wahrend der Bauphase gemal DIN 18920 wirksam zu schiitzen. Im Falle des
Verlustes sind die Geholze in der folgenden Pflanzperiode durch eine Neupflanzung der abgan-
gigen Art zu ersetzen. Damit soll der ortsbildpragende Baumbestand der Parkanlage dauerhaft
gesichert werden.

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

Zur Einfiigung in die Umgebungsbebauung wird nach § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89
Sachsische Bauordnung (SachsBO) ein Gestaltungsrahmen fiir das Plangebiet vorgegeben.
Die Festsetzungen werden auf fir das Erscheinungsbild wesentliche Elemente zur Gestaltung
von Dachern und Werbeanlagen beschrankt. Damit verbleibt den Bauherren ein ausreichender
Spielraum flr die individuelle Ausformung ihrer Vorhaben.

8.1 Dachgestaltung (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)

Zur Dachdeckung der Hauptdacher sowie der Dachaufbauten werden als Materialien gebrann-
ter Ton oder Dachsteine aus Beton zugelassen. Die Farbpalette wird auf naturrote bis rotbraune
Farbung beschrankt, um eine gewisse Einheitlichkeit in der Dachlandschaft zu erreichen und
sich den bestehenden Geb&uden des Pflegeareals anzupassen. Glasierte oder gldnzende Ma-
terialien werden nicht zugelassen.

Innerhalb des Plangebietes sind Sattel- und Walmdacher festgesetzt. Die Festsetzungen orien-
tieren sich an ortstypischen bzw. in der Umgebung vorherrschenden Dachformen und nimmt
insbesondere Bezug auf die Dachform des ,Wettinstifts'.

8.2 Fassadengestaltung

Im Interesse eines stimmigen architektonischen Gesamtkonzeptes und einer Einfligung in die
Umgebung sollen die Fassaden in Putz ausgefiihrt werden. Verblendungen oder Verschalun-
gen mit Holz oder Holzwerkstoffen sind zulassig. Die Farbgestaltung der Fassaden ist mit einem
Remissionswert (Hellbezugswert) zwischen 30 % bis 80 % auszufiihren, um ortsuntypische
sehr helle und sehr dunkle Farben zu vermeiden.

Diese Festsetzungen gelten nicht fir Terrasseniberdachungen, Wintergarten etc.

8.3 Gestaltung von Werbeanlagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)
Zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes werden hinsichtlich der Gréle, Platzierung und
Ausfiihrung von Werbeanlagen Festsetzungen getroffen.

Werbeanlagen sind deshalb nur als integraler Bestandteil der Fassade und unterhalb des Dach-
abschlusses bzw. der Traufe zulassig. Weiterhin darf die Groflke der Werbeanlagen 7 % der je-
weiligen Fassadenflache nicht Gberschreiten. Auch selbstleuchtende flachige Werbeanlagen
werden ausgeschlossen.
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8.4 Gestaltung von unbebauten Flachen sowie Einfriedungen (§ 89 Abs. 1 Nr. 5
SachsBO)
Zur Forderung der dkologischen Vielfalt und Bereicherung des Ortsbildes wird festgesetzt, dass
die unbebauten und unversiegelten Flachen der Baugrundstiicke zu begriinen oder zu bepflan-
zen sind. Dies entspricht auch der Regelung in § 8 Abs. 1 SachsBO. Flachige Abdeckungen mit
Kies oder Schotter sind damit explizit ausgeschlossen. Insbesondere gartnerisch gestaltete, be-
griinte Vorgarten tragen dartber hinaus zur Auflockerung und Gestaltung des Orts- und Stra-
Renbildes bei.

Ausgenommen sind die bebauten Flachen sowie die aus funktionalen Griinden zu versiegeln-
den Flachen (Zuwegungen, Zufahrten, Stellplatze, Abfallbehalterstandplatze und Terrassen).

Zur Sicherung harmonischer StralRenrdume wird die Vielfalt an zuldssigen Einfriedungen be-
grenzt. Entlang der Friedewaldstral3e sind nur verputzte Mauern, einfache Holzzdune mit senk-
rechter Lattung, Metallzaune mit senkrechten Staben oder geschnittene Laubgehdlzhecken als
Grundstickseinfriedungen zulassig. Die Zaunhohe wird auf 1,40 m begrenzt, um den offenen
Charakter zu sichern und Durchsichten zu ermdglichen.

9 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 und 6a BauGB)

9.1 Waldabstand

Die nachrichtliche Ubernahme zum Waldabstand (§ 25 Abs. 3 SachsWaldG) weist auf den not-
wendigen Mindestabstand von 30 m zwischen baulichen Anlagen mit Feuerstatten sowie Ge-
baude von Waldern hin. Innerhalb des Plangebietes betragt der Waldabstandsstreifen 25 m.

10 HINWEISE

Auf dem Rechtsplan werden zur Information der Grundstlckseigentiimer und Bauherren sowie
der interessierten Offentlichkeit Hinweise zu folgenden Themen gegeben:

- Artenschutz
- Baufeldfreimachung
- Hoéhlenbaume
- Reptilienschutzzaun
- Okologische Baubegleitung
- Denkmalschutz
- Anforderungen zum Radonschutz
- Anzeige und Ubergabe der Ergebnisse von geologischen Untersuchungen
- Technische Regelwerke

11 FLACHENBILANZ
Stadtebauliche Kennwerte FlachengroRe
m? %
Plangebiet ca. 24.540 100
Gemeinbedarfsflache ca. 12.205 49,7%
- davon GB-Flache 1 ca. 5.235
- davon GB-Flache 2 ca. 6.970
Grunflachen, privat ca. 12.330 50,3%
- davon Zweckbestimmung ,Parkanlage’ ca. 10.580
- davon Zweckbestimmung ,Naturbelassene Griinfliche* ca. 1.750
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