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Hinweise:

- Sofern die bendtigte Loschwassermenge die zur Absicherung des Grundschutzes erforderliche
Menge in Hohe von 48 m?3/h Ubersteigt, kann diese grundsatzlich nicht Uber das offentliche
Trinkwassernetz bereitgestellt werden. In Abhdngigkeit des Uber die Grundschutzmenge hinaus-
gehenden Léschwasserbedarfes sind gegebenenfalls entsprechende Loschwasserzisternen,
-brunnen o. 4. vorzusehen (Objektschutz).

- Der gesamte Plangeltungsbereich befindet sich innerhalb der Altlastenverdachtsfldéche 15127
"Korksteinwerk" (Historische Erkundung). Hier sind Altlastenuntersuchungen im Zuge von Bau-
maBnahmen erforderlich, welche zu erhdhten Kosten bei Investitionsvorhaben im Rahmen der
Altlastenbeseitigung fUhren kbnnen.

- Die fUr den Abiriss vorgesehenen Gebdude sind vor DurchfUhrung der AbbruchmaBnahmen
durch einen Artenschutz-Experten auf den Besatz von gebdudebewohnenden Arten (z.B. Hor-
nissen, Wildbienen, Végel, Fledermduse) zu Uberprufen. Liegen Niststatten bzw. Quartiere vor,
sind vor Readlisierung des Abbruchs Antrdge fUr artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmi-
gungen bei der zustdndigen Unteren Naturschutzbehodrde des LK Wittenberg einzureichen.

- Im gesamten Plangeltungsbereich gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Coswig (Anhalt).

Planzeichenerklarung (PlanZV)

Art der baulichen Nutzung
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Hohe baulicher Anlagen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 6, 11 BQuUNVO)

Nutzungsschablone und ihre Bedeutung

Sonstiges Sondergebiet, mit Zweckbestimmung "Nahversorgung"
MaB der baulichen Nutzung (§ ? (1) Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)

Grundflachenzahl

IIl Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal

OK90mDHHN Hohe baulicher Anlagen Hohensysterm DHHN 92

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVvO)

[a]

abweichende Bauweise

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

StraBenverkehrsflchen

= wwwww Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

v Ein-/Ausfahrisbereich

Haupversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9 (1) Nr. 13 BauGB)
—o——o—— unterirdisch

Gas T

KV Nieder-/Mittelspannung G Telekommunikation

611

609

Bestandsangaben nach DIN 18702 (auszugsweise)
vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flursticksgrenzen 71 Bezeichnung vorhandener FlurstGcke

vorhandene Flurgrenzen FLUR 16  Bezeichnung der Flur

ausgewdhlte Geldndehdhen

Vermessung: Stadt: Coswig (Anhalt) Liegenschaftskarte des Landesamtes fUr Vermessung

Gemakung: Coswig (Anhalt) und Geoinformation Land Sachsen-Anhalt:

Flur: 6 Stadt Coswig (Anhalt)
MaBstab: 1:1000 Gemarkung Coswig (Anhalt)
Lagesystem: ETRS89.UTM32 Flur 6

Hbhensystem: DHHN 92 MaBstab 1:1.000

Stand: 08.11.2016 Stand der Plangrundlage (Monat/Jahr)  07/2019

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur:
Dipl.-Ing Ralph Eisenschmidt
KleingartnerstraBe 10
06682 Teuchern
Telefon 0344431/50200 Fax 034431/50250

Geobasisdaten (c) GeoBasis-DE / LVermGEO LSA, 2009 / A18-207-2009-7

Griunflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Grunflachen, privat

[~] BegrUnte Abstandsfladche

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 25 a) BauGB)
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Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen und mit Bindungen fur die Erhaltung von
B&umen, Str&duchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§ 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB)

Sonstige Planzeichen

:F""""i Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende FlGchen;

' BegUnstigte: Versorgungstrager

'-i|-' Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
B===d 55 (7) BauGh)

informelle Darstellungen

Leitungen (unterirdisch), auBerhalb des Plangeltungsbereiches

ausgewdhlte Punkte der Geltungs-
O bereichsgrenze des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes

Koordinaten (ETRS89UTM32)
Rechtswert Hochwert
738254.21 5754214.98
738246.72 5754213.92
738228.67 5754211.35
738226.56 5754211.05
738210.12 5754208.71
738199.55 5754207.20
738180.03 5754204.22
738172.69 5754203.63
738149.56 5754203.06
738148.05 5754203.28

Teil B

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO "Nahversorgung" ist gemdaB § 1 (6) Nr. 4 BauGB
ein der Nahversorgung dienender groBfl&chiger Einzelhandelsbetrieb gem. § 11 (3) Ziff. 2
BauNVO in der Betriebsform eines Lebensmitteldiscountmarktes mit einer max. Verkaufsfldche
von 1.100 m? zzgl. 85 m2Verkaufsfldche fUr einen Backwarenverkauf (entspricht ca. 1.800 m?
Bruttogeschossfldche) zuldssig. Naheres hierzu regelt gem. § 12 (3) der DurchfUhrungsvertrag.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil und damit Inhalt des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes.

FOr den Lebensmitteldiscountmarkt wird der Handel mit den zentrenrelevanten Sortimenten
der Nahversorgung Nahrungsmittel, GetrGnke, Spirituosen, Tabakwaren, Zeitschriften und
Zeitungen gem. Ziff. 3.1 sowie mit dem zentrenrelevanten Sortiment Drogeriewaren gem. Ziff.
3.1 als zul&ssig festgesetzt.

Zu den gem. Ziff 2. aufgefUhrten Sortimenten (als Haupthandelsnutzung) ist auf max. 100 m?
der Verkaufsfldche der Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten gem. Ziff. 3.1 als Randsorti-
ment zuldssig. Das zentrenrelevante Sortiment Drogeriewaren ist hiervon abweichend Be-
standteil der Haupthandelnutzung gem. Satz 1.

Die Begriffe "Zentrenrelevante Sortimente" und "Zentrenrelevante Sortimente der Nahversor-
gung" umfassen fur den vorliegenden Bebauungsplan den Einzelhandel entsprechender
Sortimente*, wie nachfolgend festgesetzt:

Zentrenrelevante Sortimente

- Augenoptik - KUnstler- und Bastelbedarf

- Bekleidung ohne Sportbekleidung) - Medizienische und orthopd&dische Gerdéte
- Bettwaren (inkl. Horgerate)

- Briefmarken und MUnzen - Musikinstrumente, Musikalien

- BUcher - Neue Medien/Unterhaltungselektronik

- ParfUmerieartikel und Kosmetika
- Schuhe, Lederwaren

- Campingartikel (ohne Campingmobel)
- Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel)

- ElektrogroBgerdate - Spielwaren
- Elektrokleingerate - Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
- Fahrrdder und Zubehor - Uhren/Schmuck

- Glas/Porzelan/Keramik

- Haus-/Bett-/Tischwdsche

- Hausrat/Haushaltswaren

- Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht/
Sonnenschutz)

- Kurzwaren/Schneidereibedarf/und Hand-
arbeiten sowie Meterware fUr Bekleidung
und Wasche (inkl. Wolle)

- Waffen/Jagdbedarf/Angeln

- Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel),
Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegen-
stdnde

Zentrenrelevante Sortimente der Nahversorgung

- (Schnitt-)Blumen

- Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)
- Papier/Buroartikel/Schreibwaren
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

- Leitungen/Zeitschriften

Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere

* Quelle: Sortimentsliste der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Coswig (Anhalt),
Stadtratsbeschluss COS-BV-581/2019

Sé&mitliche Freifldchen mit unbefestigter Oberfldche sind mindestens extensiv zu begrinen.
Hierzu z&hlen auch Uberhangbereiche von Stellplatzreihen. Sie sind mindestens fladchen-
deckend mit Landschaftsrasen einzugrinen.

MaB der baulichen Nutzung

5.

Im Sonstigen Sondergebiet SO "Nahversorgung" wird die Grundfldchenzahl als Hochstmal
festgesetzt. Uberschreitungen gem. § 17 (2)i. V. m. § 19 (4) BauNVO sind unzuldssig.

Die zul&ssige Hohe baulicher Anlagen betradgt 90 m DHHN, hiervon ausgenommen sind tech-
nische Aggregate und Nebenanlagen Gber Dach, welche die festgesetzte Hohe baulicher
Anlagen um bis zu 2 m Uberschreiten durfen.

Bauweise, iberbaubare Grundsticksflache

7.

Abweichend von der offenen Bauweise ist gem. § 22 (4) BAuNVO in dem Sonstigen Son-
dergebiet SO "Nahversorgung" die Errichtung von Gebd&uden Gber 50 m Ladnge zul&ssig.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfldche ist im Rahmen der Retentionserfordernisse fur
Oberfl&chenwasser gem. § 9 (1) Nr. 16 c) BauGB die Anlage eines Regenwasserrckhalte-
und/oder -versickerungsbeckens zul@ssig. DarUber hinaus ist die Oberfldchenwasserversicke-
rung in Form von Sickeranlagen unter Flur im gesamten Plangeltungsbereich innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksfldchen zul@ssig. Das Regenwasserrickhalte- und/oder -versicke-
rungsbecken gemas Satz 1 ist ab Geldndeniveau fldchendeckend mit einer Grinlandeinsaat
einer geeigneten Regio-Saatgutmischung einzugrinen. Auf mindestens 50 % der verbleiben-
den FlGche im Bereich des FlurstUckes 718, Flur 6, Gemarkung Coswig (Anhalt) sind Gehdlz-
anpflanzungen gem. Artenliste vorzunehmen. Die Gehdlzanpflanzungen sind so durchzu-
fOhren, dass die technische Funktion der RUckhaltung und Versickerung des anfallenden
Oberfldchenwassers nicht beeintréchtigt wird. Die Errichtung und Nutzung dieser Anlage zur
Niederschlagswasserrickhaltung ist auch fur die Sicherung einer ausreichenden Léschwasser-
versorgung zul@ssig.

Hinweis:

Die Versickerung von Niederschlagswasser, welches von befestigten Fldchen ablduft, stellt
einen Tatbestand der Gewdsserbenutzung nach § 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dar.
Dieser bedarf gemaB § 8 WHG einer wasserrechtlichen Erlaubnis der unteren Wasserbehdrde.

Stellplatze, Nebenanlagen

9.

10.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO und Stellplédtze gem. § 12 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
fldche mit Ausnahme des Bereichs der nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldche, angrenzend
an die Hohe StraBe, zuldssig. Als Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind ausschlieBlich
Einkaufswagenunterstnde und eine Werbeanlage, welche in Bezug zur Grundsticksnutzung
steht, zul@ssig.

Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO sind im gesamten Plangeltungsbereich, mit Ausnahme
von Fotovoltaikanlagen zul@ssig. Anlagen fUr erneuerbare Energien i. S. § 14 (2) Satz 2
BauNVO als Fotovoltaik- und Solarthermieanlagen sind ausschlieBlich im Bereich von Dach-
fldchen und Fassaden zuldssig. Die Errichtung von Windkraftanlagen i. S. des § 14 (2) Satz 2
BauNVO ist unzuldssig.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen und mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

11.

Auf der privaten Grinfladche mit der Zweckbestimmung ,,Begrinte Abstandfl&dche" sind Pfle-
ge- und EntwicklungsmaBnahmen zur dauerhaften Etablierung eines fladchigen Gehdlzbe-
standes durchzufUhren, die zur Strukturanreicherung der értlichen Biotopausstattung und Ver-
besserung der Habitateignung fGhren. Auf der FIdche vorhandene Oberfldchenbefestigun-
gen sind hierbei zu entsiegeln, zu enttrmmern und mit einem fur die Anpflanzung von Ge-
holzen geeigneten Untergrund auszustatten. Es ist eine fldchendeckende Grunlandeinsaat
mit einer geeigneten Regio-Saatgutmischung durchzufUhren und auf der FiGdche gruppen-
weise Anpflanzungen mit BGumen und Str&duchern vorzunehmen, vorhandene vitale standort-
gerechte Gehdlze sind nach Méglichkeit zu erhalten und in die Neugestaltung zu integrieren.
Insgesamt sind mindestens 75 % der Grunfldche dauerhaft mit Gehdlzen zu bestocken. Die
textliche Festsetzung Ziff. 12. bleibt hiervon unberGhrt.

. Im Bereich der privaten Grunfldche mit der Zweckbestimmung "Begrinte Abstandfléche" ist

unmittelbar angrenzend an die Gebdudewestfassade des Bestandsgebdudes Hohe StraBe 3
die anteilige Uberbauung mit einer Balkonanlage auf einer Grundfldche < 10 m? zuldssig. Die
Uberdachte Aufstandsfldche der Balkonanlage ist unversiegelt zu belassen.

Hinweise:

Ergdnzungspflanzungen kénnen aus gestalterischen Gronden mit SolitGrgehdlzen und Sonder-
formen durchgefUhrt werden, ebenfalls zul@ssig ist die Anlage von Schmuckpflanzungen,
Beeten oder Rabatten mit reprasentativem Charakter.

Die als zu pflanzen und zu erhalten festgesetzten Baume sowie die sonstigen Bepflanzungen
sind gegen Schadeinwirkungen zu schutzen, fachgerecht zu pflegen und in ihrer Vitalitat
dauerhaft zu erhalten. FOr Gehdlzverluste ist nach MaBgabe der Baumschutzsatzung der
Stadt Coswig (Anhalt) Ersatz zu schaffen.

Die festgesetzten sonstigen Flichenbegrinungen sind durch mindestens extensive Pflege
dauerhaft funktionsfahig zu erhalten.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft und fiur die Erhaltung und Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

13.

14.

Die als zu erhalten festgesetzten B&dume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und sind
beiihrem Abgang durch gleichartige gem. Artenliste zu ersetzen.

Neupflanzungen sind mit standortgerechten Arten gem. Artenliste durchzufUhren. Die Arten-
wahl und der Pflanzstandort sind, sofern nicht durch Pflanzgebot festgesetzt, unter Berick-
sichtigung der Lichtverhdltnisse und des Raumangebotes zu treffen.

. Die nicht Uberbauten GrundstUcksfreifldichen sind fldchendeckend mindestens mit Land-

schaftsrasen zu begrinen, dafir ist eine geeignete Regio-Saatgutmischung zu verwenden.
Weiterhin sind auf insgesamt mindestens 100 m? gruppenweise Anpflanzungen mit strauch-
und baumartigen Laubgehdlzen gemdB Artenliste vorzunehmen, alternativ kénnen auch
Heckenstrukturen angelegt werden.

Artenliste

Solitére, Baumgruppen, Baumreihen Hecken, Gehdlzgruppen

Acer campestre Feld-Ahorn Cornus mas Hartriegel/Kornelkirsche
Malus floribunda Zierapfel Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Prunus serotina Traubenkirsche Coryllus avellana Hasel
Quercus robur Stiel-Eiche Crataegus monogyna Eingriffiger WeiBdorn
Sorbus aucuparia Eberesche Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus infermedia Mehlbeere Ligustrum vulgare Liguster
Tilia cordata Winter-Linde Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Tilia platyphyllos Sommer-Linde Malus sylvestris Wildapfel

Prunus spinosa Schlehe

Johannisbeere
Gemeiner Schneeball

Ribes rubrum
Virburnum opulus

Hinweise zu PflanzgréBen und Qualitdten

FOr Hecken sind verpflanzte StrGucher mit mindestens 3 Trieben, fur Gehdlzgruppen und
flachige Bepflanzungen sind verpflanzte Strducher ab 30 cm H&he und Heister ab 60 cm
H&he zu verwenden. Baumpflanzungen auf Grunfldchen im Einzelstand sowie im Stellplatzbe-
reich sind mit 3 x verpflanzten Hochstdmmen ab 14-16 cm Stammumfang (gemessen in T m
H&he) durchzufUhren. FUr Baumreihen und StraBenbdume sind Qualitdten ab 18 - 20 cm
Stammumfang oder gréBer zu verwenden.

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schdadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

16. Das Sonstige Sondergebiet SO "Nahversorgung” wird gem. § 11 (1) BauNVO i. V. m. § 9 (1)
Nr. 24 BauGB wie folgt eingeschrdnkt:
Im Sonstigen Sondergebiet SO "Nahversorgung" ist nur ein der Nahversorgung dienender
groBflachiger Einzelhandelsbetrieb in der Betriebsform eines Lebensmitteldiscountmarktes mit
mischgebietstypischen Emissionen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, i. S. der stadte-
baulichen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”,
zuldssig.
Grundlage: DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1, 2002, Beuth Verlag GmbH Berlin; einsehbar im Bauamt der

Stadt Coswig (Anhalt)
Hinweis:

Die ndchstgelegene schutzenswerte Wohnbebauung ist als Allgemeines Wohngebiet gem.
§ 4 BaAuNVO zu beurteilen. Entsprechend der Schutzbedurftigkeit ist nach TA Larm fUr jedes
relevante Einzelvorhaben der Nachweis der Einhaltung der Immissionsrichtwerte im Bauge-
nehmigungsverfahren zu fOhren.

Rechisgrundlagen der Bebauungsplanung

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.07.2021 (BGBI. | S. 2939)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke (Baunutzungsverordnung - BauNVvO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der Fassung vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.06.2021 (BGBI.
IS. 1295)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

Gesetz zum Schutz vor schdadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerdusche, Erschutterungen und d&hnliche Vorgédnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt
gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 27.07.2021 (BGBI. | S. 3146)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprofung (UVPG) in der Neufassung mit Bekannt-
machung vom 06.04.2021 (BGBI. | S. 540)

Wassergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 492),
zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S. 372)

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP ST 2010)
vom 16.02.2011, in Kraft seit 12.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 160)

Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg vom 14.09.2018,
in Kraft seit dem 27.04.2019
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STADT COSWIG (ANHALT)

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 35
"NAHVERSORGUNGSSTANDORT BERLINER STRASSE"

ENTWURF
Verfahren: gem. § 3(2)i.V.m. § 4 (2) BauGB

M 1:500 13.08.2021

BUro fUr Stadtplanung GbR Dr. Ing. W. Schwerdt, HumperdinckstraBe 16, 06844 Dessau-RoBlau
Tel. 0340/613707

Fax: 0340/617421 E-mail: bfs-dessau@dr-schwerdt.de
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