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1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Resultierend aus der Beschlussfassung des Stadtrates Coswig (Anhalt) zum Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept (Cos-BV-343/2007) hat sich die Stadt Coswig
(Anhalt) zu 2 Zentralen Versorgungsbereichen in der Kernstadt Coswig (An-
halt) bekannt. Ist die Innenstadt im Bereich SchlossstraBe/FriederikenstraBe
hier als Zentraler Versorgungsbereich A bezeichnet, so befindet sich der vor-
liegende Plangeltungsbereich im Bereich des Zentralen Versorgungsbereiches
B — Schwarzer Weg. FUr beide Zentralen Versorgungsbereiche wurden dem-
entsprechende Leitgedanken zur st@dtebaulichen, wie nahversorgungsrele-
vanten Entwicklung Gegenstand der v. g. Beschlussfassung. Die bereits zum
damaligen Zeitpunkt bestehende Einzelhandelsagglomeration aus Sortimen-
ten Uberwiegend des kurzfristigen Bedarfs im vorliegenden Plangebiet und die
sie umgebende Mantelbevdlkerung im noérdlichen Stadtgebiet von Coswig
(Anhalt) rechtfertigten die Ausweisung dieses Zentralen Versorgungsberei-
ches.

Die rGdumliche Distanz zwischen beiden Zentralen Versorgungsbereichen be-
tragt ca. 1.000 m, zusatzlich getrennt durch die Bahnlinie und den Verlauf der
BundesstraBen B 107/B 187.

Durch die Lage des sog. "B-Zentrums Schwarzer Weg" zwischen BundesstraBe
B 107 und LandesstraBe L 121 verfugt der Standort zudem Uber eine gute
PKW-Erreichbarkeit aus den Ortsteilen ndrdlich der Stadt, welche sich hier im
Ubergang zum Fl&dming befinden. Zudem besitzt der Standort eine gute Zu-
FuB-Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebieten. Der Zentrenpass zum
Zentralen Versorgungsbereich "Schwarzer Weg", entsprechend des Einzelhan-
delsentwicklungskonzeptes, empfiehlt zudem die Sicherung der Nahversor-
gungsfunktfion und die Branchenmixabrundung sowie Etablierung ergdnzen-
der Dienstleistungen.

Zwischenzeitlich stellt sich im vor genannten Kontext eine Situation dar, aus
der heraus es auf Grund der hohen Wettbewerbsintensitdt im Einzelhandel
dem am Standort etablierten EDEKA-Markt nicht mehr gelingt, unter den ge-
genwdrtigen Verhdltnissen im Lebensmitteleinzelhandel alleinige Magnetwir-
kung in der Form erzielen zu kdnnen, dass eine Kundenfrequenz in wirtschaft-
lich angemessener GroBenordnung fernerhin generiert werden kdnnte. Hierzu
tradgt zusatzlich die nicht mehr zeitgemdaBe Bausubstanz fUr einen derartigen
Verbrauchermarkt und damit die gegenuber anderen, zwischenzeitlich mo-
derner aufgestellten (Discount-)Marktstandorten im Umfeld, reduzierte Kdu-
ferakzeptanz/Standortattraktivitat bei. Hieraus resultiert das Erfordernis eines
aktiven stédtebaulichen Eingreifens durch die Stadt Coswig (Anhalt), um den
Zentralen Versorgungsbereich B - Schwarzer Weg zeitgemdaB fortzuentwickeln
zU kdnnen.

In dieser Lesart 6ffnet sie sich einem Wunsch von EDEKA zur Standortverlage-
rung, in Verbindung mit einem Markitneubau auf der sudlichen Seite des
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Schwarzen Weges (s. hierzu Bebauungsplan Nr. 21/2 "Schwarzer Weg - Sud").
Dies fuhrt gleichzeitig zur Aufgabe der Handelsnutzung durch EDEKA am vor-
liegenden Standort. Demzufolge gilt es, den Nutzungskontext im Plangel-
tungsbereich so auszurichten, dass schadliche Auswirkungen auf den Zentro-
len Versorgungsbereich A Altstadt - Innenstadt nicht zu befurchten sind.

Damit besteht eine weitere wichtige Aufgabe des vorliegenden Bebauungs-
planes darin, die Einzelhandelsstandortsteuerung im Stadtgebiet von Coswig
(Anhalt) durch plangebietsbezogene Festsetzungen im Bebauungsplan an-
gemessen und in Bezug zu den Inhalten des im Parallelverfahren aufgestellten
Bebauungsplanes Nr. 21/2 vorzunehmen. Es besteht damit das Erfordernis, die
Rahmenzielstellungen vorliegenden Bebauungsplanes unter der Primisse der
Erhaltung und Fortentwicklung eines Zentralen Versorgungsbereiches im Inte-
resse des Gemeinwohls auszugestalten, um die zukunftige Sicherung der Nah-
versorgung fur die Bevdlkerung der Stadt Coswig (Anhalt) gewdhrleisten zu
kénnen.

Der Stadtrat der Stadt Coswig (Anhalt) hat fOr den vorliegenden Bebauungs-
plan am 04.12.2014 den Aufstellungsbeschluss gefasst, um die stGddtebauliche
Ordnung und Entwicklung, vor dem Hintergrund der geplanten MaBnahmen
sowie der hier bestehenden Ziele der Stadtentwicklung, einzuleiten. Die Be-
schlussfassung basiert ebenso auf den Inhalten des Stadtentwicklungskonzep-
tes Coswig (Anhalt) und ist in dieser Lesart ein unverzichtbarer Beitrag zur
Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet Coswig (Anhalt). Im Vorfeld hatte
die EDEKA-MIHA Immobilienservice GmbH einen Antrag auf Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens zur Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fUr die Standortentwicklung sudlich des Schwarzen Weges gestellt.

Damit gilt es fur die Stadt Coswig (Anhalt) die definierten Zentralen Versor-
gungsbereiche zu stdrken, gleichzeitig aber mit den getroffenen Festsetzun-
gen auch Chancen fur Handel-, Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen im
vorliegenden Plangeltungsbereich zu ergreifen, die sich so in anderen Teilge-
bieten der Stadt nicht entwickelbar zeigen. Aus diesem Kontext heraus wurde
das Bebauungsplanverfahren durch die Stadt Coswig (Anhalt) aufgelegt.

2. LAGE, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
2.1 Lage im Stadtgebiet
Das Plangebiet befindet sich nérdlich des StraBenzuges Schwarzer Weg, Ost-

lich anschlieBend an das Wohngebiet "Beethovenring" und ca. 1.000 m nérd-
lich der Coswiger Innenstadt.
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2.2. Raumlicher Geltungsbereich

Die GroBe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betréagt ca. 1,43 ha.
Das vorliegende Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch den Bebauungsplan Nr. 12 "Wohnbaustandort | — Zieko-
er LandstraBe" sowie die &stlich hieran anschlieBenden Flursticke 27/2,
28/2,31/2, 33/3 und 35/3, alle Flur 6, Gemarkung Coswig;

- im Osten durch das ErschlieBungsstraBenflurstick 696, Flur 6, Gemarkung
Coswig des Wohngebietes am Beethovenring sowie den hier weiter ver-
laufenden Schwarzen Weg, FlurstUck 227, Flur 18, Gemarkung Coswig;

- im SUden durch Teilfldchen des Schwarzen Weges im Bereich der FlurstU-
cke 227, 69, 70, 71 und 228 sowie die sudlich an den Schwarzen Weg an-
grenzenden FlurstOcke 81/3, 82/4, alle Flur 18, Gemarkung Coswig und

- im Westen durch die hier weiter verlaufenden StraBenflurstOcke des
Schwarzen Weges mit der Bezeichnung 37, 730, FlurstUcksteile des Flur-
stcks 19/1 und das Nachbarflurstck 16/1, alle Flur 6, Gemarkung
Coswig.

Die genaue flurstGcksbezogene Abgrenzung ist auf der Planzeichnung des
Bebauungsplanes zu ersehen.

3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN, PLANUNGSRECHTLICHE
SITUATION

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Stadt Coswig (Anhalt) ist als Sitz der Einheitsgemeinde Coswig (Anhalt)
kreisangehdrige Stadt des Landkreises Wittenberg. Die Stadt Coswig (Anhalt)
ist gemdaB der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP 2010 LSA) vom 16.02.2011, in Kraft seit 12.03.2011 (GVBI.
LSA, Nr. 6/2011, S. 160) und dem Regionalen Entwicklungsplan fUr die Plo-
nungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W), in Kraft gefreten am
24.12.2006, Grundzentrum. Der aus letzterem Planwerk abgeleitete "Sachliche
Teilplan Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregi-
on Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg", in Kraft gefreten am 26.07.2014, betonten die
Notwendigkeit der Strukturverbesserung der zentralen Orte. Ziel der Raumord-
nung ist es, zur Schaffung gleichwertiger Lebensbedingungen in allen Landes-
teilen, das System zentraler Orte weiter zu entwickeln (LEP 2010 G 12, REP A-B-
W Ziff. 5.2 Z). Die zentralen Orte sollen als Versorgungskerne Uber den eigentli-
chen ortlichen Bedarf hinaus, soziale, wissenschaftliche, kulturelle und wirt-
schaftliche Aufgaben fUr die Bevdlkerung ihres Verflechtungsbereiches Uber-
nehmen.

FOr das Grundzentrum Coswig (Anhalt) ist als Ziel der Raumordnung festge-
legt, Grundzentren als Standort zu Konzentration von Einrichtungen der
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Uberdrtlichen Grundversorgung mit Gutern und Dienstleistungen sowie der
gewerblichen Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln (LEP 2010 Z 35, REP A-B-
W Ziff. 5.2.3 Z). Entsprechend Ziel Z 14 LEP 2010 sind die fUr die Versorgung der
Bevdlkerung notwendigen Infrastruktureinrichtungen und Verkehrsangebote
unter Beachtung des demografischen Wandels, insbesondere hinsichtlich der
sich abzeichnenden Entwicklungen, mindestens in den zentfralen Orten vorzu-
halten und soweit erforderlich, auszubauen. Dies korrespondiert mit der im Ziel
L 26 postulierten, die eigenverantwortliche Aufgabenwahrnehmung jeder
Gemeinde im Rahmen ihrer Eigenentwicklung ermdéglichende, gewachsene
Strukturen erhaltende und angemessen, bezogen auf die ortlichen Bedurfnis-
se, eigenverantwortlich weiter zu entwickelnde Zielstellung.

Hierzu korrespondiert der Grundsatz G 40, nach welchem die Versorgungsinf-
rastruktur so auszurichten ist, dass die Erhaltung der Selbststandigkeit dlterer
Menschen angemessen berUcksichtigt wird. So sollen gerade alte und auch
hochbetagte Menschen die Méglichkeit haben, moglichst lange ein Leben in
der eigenen Hauslichkeit zu fOhren. Hierzu zahlt auch die Bereitstellung woh-
nungsnaher oder mit dem OPNV leicht erreichbarer Einkaufsmoglichkeiten
und Dienstleistungsangebote.

Dieser Aufgabe sieht sich auch die Stadt Coswig (Anhalt) verpflichtet, in dem
sie bereifs in der Vergangenheit Uber ein Einzelhandelsentwicklungskonzept
und das Stadtentwicklungskonzept Coswig (Anhalt) sowie ihre in Aufstellung
befindliche Fldchennutzungsplanung eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur
fur eine verbrauchernahe Versorgung der stadtfischen Bevdlkerung, ein-
schlieBlich der umliegenden Ortsteile planerisch sicher gestellt hat. Im vorlie-
genden Bebauungsplan erfolgt somit eine korrespondierende, bestandsent-
wickelnde stddtebauliche Planung an einem integrierten Standort im Coswi-
ger Stadtgebiet, entsprechend Ziel Z 26 (i. V. m. Ziel Z 52) LEP 2010, bei welcher
es um réumliche Verschiebungen bereits bestehender Nutzungen mit vertret-
baren Verkaufsfldchenzuwdchsen geht, um die erforderlichen Nahversor-
gungsfunktionen fur die Coswiger Bevdlkerung aufrecht zu erhalten.

Die Anpassung des vorliegenden Bebauungsplanes an die Ziele der Raum-
ordnung im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB! wird somit erreicht, da die raumord-
nerische Zielstellung, groBfl&dchigen Einzelhandel in Zentralen Versorgungsbe-
reichen zu konzentrieren, durch den vorliegenden Bebauungsplan unterstUtzt
wird. Damit folgt der vorliegende Bebauungsplan den im § 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB verankerten stddtebaurechtlichen Planungsgrundsatz der Erhaltung
und Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche durch eine bestandsorientier-
te Planung, so dass in dieser Hinsicht nicht von einer Beeintrédchtigung des
raumordnerischen Integrationsangebotes auszugehen ist.

Die von der Stadt Coswig (Anhalt) mit vorliegendem Bebauungsplan konzep-
tionell verfolgten stddtebaulichen Ziele sind fur eine funktionsgerechte Auf-
gabenerfullung des gesamten Zentralen Versorgungsbereiches B - Schwarzer

! Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748)

Vorentwurf 10.06.2015



Stadt Coswig (Anhalt)
Bebauungsplan Nr. 21/1 "Schwarzer Weg - Nord"

Weg im Stadtgebiet notwendig. In diesem Sinne nimmt die Stadt Coswig (An-
halt) das Ziel Z 52 LEP 2010 als Ausnahmeregelung fUr sich in Anspruch, um im
Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung den Zentralen Versor-
gungsbereich B funktionsfdhig zu erhalten.

Auch wenn der vorliegende Bebauungsplan selbst keinen groBflédchigen Ein-
zelhandel in diesem Sinne zul@sst, ist er doch unabdingbar erforderlich, um
der entsprechenden Standortverlagerung, wie vor, mit den Regelungstatbe-
stnden des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21/2 "Schwarzer Weg
- SUd" angemessen entsprechen zu kbnnen und einer VergroBerung des Zent-
ralen Versorgungsbereiches B - Schwarzer Weg, mit nachteiligen Auswirkun-
gen auf den Zentralen Versorgungsbereich A Altstadt — Innenstadt, wirkungs-
voll entgegentreten zu kbnnen.

Abgesehen von vorstehenden AusfUhrungen zur raumbeanspruchenden/
raumbeeinflussenden Verflechtung des vorliegenden Bebauungsplanes be-
stehen Uber den Regionalen Entwicklungsplan REP A-B-W, auf Grund der
gunstigen Infrastrukturanbindung, die Sonderstellung als landesbedeutsamer
Schwerpunktstandort fUr Industrie und Gewerbe und die Bezeichnung
Coswigs als landlicher Raum auBerhalb der Verdichtungsrdume, aber mit relo-
tiv gunstigen wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen.

Mit der vorliegenden Bebauungsplanung soll letztlich ein ordnungspolitischer
Konfliktlésungsansatz fur einen Teilbereich der Stadt Coswig (Anhalt) gefun-
den und damit den konkret durch die Stadt gewunschten Ansiedlungsrah-
menbedingungen fur die gewerbliche Wirtschaft entsprochen werden. Die
Nutzung eines baulich Uberwiegend vorgeprdagten Standortes im Sinne der
beabsichtigten, Uberwiegend gewerblichen Weiterentwicklung, entspricht
darUber hinaus den Zielen des Stadtumbauprozesses im Stadtgebiet. Es wer-
den daher im vorliegenden Bebauungsplan Festsetzungen im Sinne einer ge-
ordneten staddtebaulichen Entwicklung, in Ubereinstimmung mit den Darstel-
lungen des in Aufstellung befindlichen Ergdnzungsfldchennutzungsplanes
Coswig (Anhalt), getroffen.

3.2 Sonstige Planungen
3.2.1 Stadtentwicklungskonzept

Bereits im Jahr 2004 hat die Stadt Coswig (Anhalt) ihr erstes Stadtentwick-
lungskonzept aufgelegt. Dieses wurde 2011 Uberpruft und hinsichitlich der
Handlungsschwerpunkte und konkreten Zielen und MaBnahmen aus woh-
nungswirtschaftlicher Perspektive fortgeschrieben. Als Ubergeordnetes Ziel fin-
det sich auch hier die stddtebauliche Aufwertung und strukturelle Starkung
der Altstadt, einschlieBlich der MaBnahmen zur Verkehrsentlastung, eine um-
fassende Sanierung und Modernisierung des Wohnungsbestandes sowie eine
Starkung von Infrastruktureinrichtungen und héherwertigen Dienstleistungen,
insbesondere in den Zentralen Versorgungsbereichen.
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Diese Fortschreibung aus dem Jahre 2011 bildet fernerhin eine wichtige
Grundlage zur Erarbeitung des Ergdnzungsfldchennutzungsplanes und die
Méglichkeit, die Ergebnisse in gesamtstddtische Leitlinien und Entwicklungszie-
le des Flachennutzungsplanes zu integrieren. Gegenwdartig befindet sich for
das Programmgebiet "Stadtebaulicher Denkmalschutz" ein Integriertes Stadt-
entwicklungskonzept in Erarbeitung.

3.2.2 Pflege- und Entwicklungskonzept fUr den Naturpark FIGming/Sachsen-
Anhalt

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark Fldming/Sachsen-Anhalt, fir wel-
chen seit 2007 eine Pflege- und Entwicklungskonzeption vorliegt. In dieser
werden die grundlegenden Entwicklungsziele in den drei Themenfeldern Na-
turschutz/Landwirtschaft, Landschaftspflege/Erholung und Tourismus sowie
nachhaltige Infrastruktur und Siedlungsentwicklung dargelegt. Der vorliegen-
de Bebauungsplan zeigt sich in seinen Inhalten mit dem Pflege- und Entwick-
lungskonzept fur den Naturpark Fldming/Sachsen-Anhalt vereinbar.

Fazit:

Die Inhalte des vorliegenden Bebauungsplanes sind somit in einem insgesamt
stddtebaulich-landschaftsrdumlichen Kontext, insbesondere mit Blick auf die
Entwicklung geordneter st@dtebaulicher Raohmenbedingungen entlang des
StraBenzuges Schwarzer Weg zu sehen, aber auch mit Blick auf eine wirt-
schaftlich fragfahige und vertretbare Entwicklung und damit das Gesamter-
scheinungsbild an diesem stddtebaulich integrierten Standort im noérdlichen
Stadtgebiet von Coswig (Anhalt). Er berUcksichtigt im erforderlichen Umfang
die absehbaren MaBnahmen, welche sich aus den grundsatzlich zu beach-
tenden planungsrechilichen Gegebenheiten herausstellten.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Durch einen sog. einfachen Bebauungsplan wird vorliegend die Erhaltung
und Entwicklung eines Teilbereiches des "Zentralen Versorgungsbereiches B"
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der
Innenentwicklung der Gemeinde festgesetzt und bestimmt, dass nur bestimm-
te der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzungen zul@ssig
oder nicht zul&ssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.
Hierzu erfolgen differenzierte Festsetzungen. Resultierend ergibt sich ein Be-
bauungsplan, der Festsetzungen auf der Grundlage des § 9 Abs. 2 a BauGB
enthdlt. Dieser Planinhalt stellt ab auf eine sté@dtebaulich eindeutige Nut-
zungsartenzonierung und damit die planungsrechtliche Absicherung des Zent-
ralen Versorgungsbereiches.

Der gemaB § 9 Abs. 2 a BauGB festgesetzte Inhalt des vorliegenden Plangel-
tungsbereiches wird im Einzelhandelsentwicklungskonzept als Teil eines Zentra-
len Versorgungsbereiches mit der Bezeichnung "Nahversorgungszentrum" de-
finiert. Ein darUber hinausgehender Teilbereich entwickelt sich parallel zu vor-
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liegendem Bebauungsplan mit dem Bebauungsplan Nr. 21/2 "Schwarzer Weg
- Sud".

Mit dem Beschluss Uber das Einzelhandelsentwicklungskonzept besteht zu vor-
liegendem Bebauungsplan die Bindungswirkung gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB zur Absicherung der Versorgungsfunktion als Grundzentrum. Die Fest-
sefzungen des Bebauungsplanes stehen, wie bereits erwdhnt, den Darstellun-
gen des in Aufstellung befindlichen Ergénzungsfldchennutzungsplanes Coswig
(Anhalt) in allen Fragen der stddtebaulichen Entwicklung nicht entgegen.

Die als Regelfall im § 8 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) vorgeschriebene
Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan kann im
Bereich der vorliegenden Bebauungsplanung nicht vollstdndig zur Anwen-
dung kommen. Der Ergdnzungsfléchennutzungsplan der Stadt Coswig (An-
halt) befindet sich gegenwdartig im Stadium der Erarbeitung des Entwurfes. In
diesem Zusammenhang werden auch die FliGchendarstellungen zu denen im
vorliegenden Bebauungsplan harmonisiert. Da die Wirksamkeit des Fldchen-
nutzungsplanes auch zum Zeitpunkt der abschlieBenden Beschlussfassung
(Satzungsbeschluss) zu vorliegendem Bebauungsplan noch nicht gegeben
sein wird (s. a. § 214 Abs. 3 Satz 1 BauGB), wird der vorliegende Bebauungs-
plan im Parallelverfahren zur Erstellung des Ergdnzungsfléchennutzungsplanes
gemaB § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt, da er fUr eine geordnete stddtebauliche
Entwicklung erforderlich ist. Der Ergdnzungsfldchennutzungsplan der Einheits-
gemeinde Coswig (Anhalt) greift, wie v. g., die Inhalte des vorliegenden Bau-
leitplanverfahrens auf.

Die unter 1. aufgefUhrten Grinde lassen es fur die Stadt Coswig (Anhalt) nicht
gerechtfertigt erscheinen, eine zeitliche Verschiebung hinzunehmen, da die
Festsetzungen des Bebauungsplanes, wie bereits erwdhnt, den kiUnftigen Dar-
stellungen des Ergdnzungsfldchennutzungsplanes der Einheitsgemeinde
Coswig (Anhalt) in allen Fragen der stGddtebaulichen Entwicklung nicht ent-
gegenstehen werden.

Die vorliegende Bebauungsplanung ist erforderlich, um eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung fUr das vorliegende Plangebiet einzuleiten und die
Anforderungen an die Entwicklung (und ErschlieBung) des Standortes, unter
BerUcksichtigung der bestehenden Nachbarschaften festzuschreiben. Mit der
Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 21/1 "Schwarzer Weg - Nord" soll letztlich
Rechtssicherheit fUr geplante Vorhaben am Standort hergestellt werden. Bei
diesem Verfahren wird die Auseinandersetzung mit den generellen GrundzU-
gen der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung fUr das Plangebiet im
Rahmen der parallelen Erarbeitung des Ergdnzungsfldchennutzungsplanes
Coswig (Anhalt) gefUhrt. Die Bekanntmachung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes kann auch vorab der Bekanntmachung des Ergdnzungsfldchen-
nutzungsplanes Coswig (Anhalt) erfolgen (§ 8 Abs. 3 i. V. m. § 10 Abs. 2
BauGB).
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Auf Grund der Absichten einen nicht mehr rentablen Vollsortimentverbrau-
chermarkt am Standort auf die SUdseite des Schwarzen Weges zu verlagern
und eine ungeregelte Weiterentwicklung der bestehenden FlGdchen nach
§ 34 BauGB zu vermeiden, sollen die Fldchen im Plangeltungsbereich einer
wirtschaftlichen Ertrag bringenden Nutzung zugefUhrt werden kénnen, welche
einvernehmlich mit den Nachbarschaftsnutzungen zur Stérkung des Zentralen
Versorgungsbereiches B - Schwarzer Weg beitragen kann.

GemanB § 13 Abs. 1 BauGB ist festgelegt, dass Bebauungspldne, die in einem
Gebiet nach § 34 BauGB unter Wahrung der EinfUgungskriterien aufgestellt
werden bzw. Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 a BauGB enthalten, im verein-
fachten Verfahren ohne formalisierte Umweltprifung aufgestellt werden duor-
fen. Die Verhdltnisse im Plangebiet zeigen vorliegend eine Situation, bei der
sich das Plangebiet in einem nach § 34 BauGB, sich aus der vorhandenen Ei-
genart der ndheren Umgebung entwickelbaren Umfeld und damit zu beurtei-
lenden ZulassigkeitsmaBstab befindet. Somit wird vorliegend von der Umwelt-
profung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB
durch die Stadt Coswig (Anhalt) gemdaB § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

FUr das Plangebiet sind im Rahmen Ubergeordneter Fachplanungen keine
besonderen Ziele formuliert worden. FFH-Gebiete oder andere Schutzgebiete
von europdischem oder nationalem Rang sind weder im Plangebiet noch in
der Umgebung vorhanden, so dass auf eine Voruntersuchung diesbeziglich
verzichtet werden kann. Ebenfalls erkennbar nicht betroffen sind besonders
geschutzte Biotope oder streng bzw. besonders geschiUtzte Arten, womit der
angestrebte vereinfachte Verfahrensablauf (s. 0.) zum Tragen kommen kann.

Die durch den Bebauungsplan ausgeldsten Konflikte, im Hinblick auf den Na-
turschutz und die Landschaftspflege, werden damit durch die entsprechen-
den Festsetzungen ausreichend im Sinne des Ordnungs- und Nachhaltigkeits-
prinzips geman § 1 Abs. 5 BauGB beachtet. In den bisher durchgefUhrten frih-
zeitigen Behdrdenabfragen und Konsultationen von Einzelpersonen, im Rah-
men der Vorbereitung der Konzeption vorliegenden Bebauungsplanes, wur-
den bis zum heutigen Zeitpunkt keine unuberwindbar grundsatzlichen, das
vorliegende Planziel generell in Frage stellende Anregungen hervorgebracht.

Die Stadt Coswig (Anhalt) geht deshalb davon aus, dass zur stddtebaulichen
Entwicklung des Plangebietes, im Sinne des Entstehens vertréaglicher Nachbar-
schaften und der nachhaltigen Entwicklung eines bestehenden, gewerblich
vorgepragten Standortes, durchaus Konsens besteht. Somit ist es der Stadt
Coswig (Anhalt) wesentlich zu betonen, dass die im vorliegenden Plangel-
tungsbereich festgesetzten Inhalte der beabsichtigten stddtebaulichen Ent-
wicklung des Gemeindegebietes in keiner Weise entgegenstehen werden.

GemanB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplé@ne den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Wie bereits unter Kapitel 3.1 ausgefuhrt, stehen die Entwicklungs-
ziele unter dem durch die Stadt Coswig (Anhalt) praferierten Grundsatz "In-
nenentwicklung vor AuBenentwicklung" und der Revitalisierung und Weiter-
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entwicklung von Uberwiegend bereits der Handelsnutzung unterliegenden
Teilfldichen an einem integrierten Standort. Somit erfolgen stadtebauliche
Restriktionen in dem MaBe, wie sie fUr eine grundsatzliche stddtebauliche
Ordnung im Bebauungsplangebiet des Zentfralen Versorgungsbereiches "B -
Schwarzer Weg" erforderlich sind.

Das Planverfahren wird auf der Grundlage der gesetzlichen Regelungen des
Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. |
S. 1748) gefUhrt.

4, BESTANDSAUFNAHME
4.1 Eigentumsverhadlinisse

Die zukUnftigen Baugrundsticke im vorliegenden Plangebiet befinden sich in
unterschiedlichem Eigentum. FlurstGcke zur offentlichen ErschlieBung des Be-
bauungsplangebietes sind Eigentum der Stadt Coswig (Anhalt), ebenso Flur-
stUcke mit festgesetzten naturschutzfachlichen MaBnahmen.

Nach Abschluss des Planverfahrens wird es im erforderlichen Umfang eine
entsprechende Teilungsvermessung im Hinblick auf die festgesetzten Nut-
zungsverhdlinisse geben.

4.2 Aktuelle Nutzung

Noérdlich des StraBenzuges Schwarzer Weg, Uber drei Zufahrissituationen zu
erreichen, befinden sich ein Lebensmitteldiscountmarkt (ALDI) und ein Le-
bensmittelvollsortimentverbrauchermarkt (EDEKA). Beiden Mdarkten, welche
sich an der Nordgrenze des Plangebietes befinden, wurden Stellplatzanlagen
fur Kundenverkehre zum Schwarzen Weg hin vorgelagert. Die Gebd&ude sind
in eingeschossiger Bauweise massiv ausgefthrt, stellen sich verputzt dar und
besitzen jeweils ein Satteldach. Bedingt durch die ebenerdig gewuUnschte Zu-
gdnglichkeit der Ladenlokale wurden im Zuge der Herstellung des Gebdu-
deensembles ein nicht unerheblicher Hohensprung zwischen Schwarzem Weg
und den Ladenzugdngen bewdltigt.

Ostlich des EDEKA-Standortes befindet sich eine Grinflache, welche am 6stli-
chen Rand des Plangebietes zwei SolitGrbaukdérper aufweist. Zum einen han-
delt es sich auf dem FlurstUck 661 um die bauliche Anlage eines Wasserwer-
kes, zum anderen auf dem Flurstick 662 den Baukodrper eines Sparkassen-
geldautomaten.

Insgesamt zeigt sich somit unter den eingangs benannten Rahmenbedingun-
gen ein Bild, welches nur fragmentarisch Grundlage fUr die weitere Ausgestal-
tung des Zentralen Versorgungsbereiches sein kann. Es ist davon auszugehen,
dass bei Beibehaltung der Situation ohne ergénzendes Eingreifen und Steuern
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der Stadt Coswig (Anhalt) zur stGdtebaulichen Entwicklung, auf Grund feh-
lender Synergien, die Uber den Bebauungsplan beabsichtigte Aufwertung
nicht erfolgen kann. Damit wird die Stabilisierung des Zentralen Versorgungs-
bereiches Uber die steuernd wirkenden Rahmensetzungen des Bebauungs-
planes erforderlich.

Die vorhandene Bausubstanz insgesamt zeigt sich in unterschiedlicher Quali-
tat, jedoch ist insbesondere mit Blick auf die beiden Marktstandorte immer
weniger Konkurrenzf@higkeit zu Discountstandorten im weiteren Stadtgebiet
zu verzeichnen. Resultierend besteht fUr den Plangeltungsbereich ein hoher
Verdnderungsdruck, den es im Sinne einer bedarfsgerechten Ergdnzung zur
Eigenentwicklung und Stérkung der Nahversorgungsfunktionen in diesem Teil-
bereich des Grundzentrum Coswig (Anhalt) mit vorliegendem Bebauungsplan
zu bewdltigen gilt.

4.3 Umweltbelange/Natur und Landschaft

Im Plangebiet sind alle UmweltschutzgUter sowie die SchutzgUter des Natur-
haushaltes anthropogen Uberpragt bis irreversibel verdndert und entspre-
chend in der Leistungs- und Funktionsfahigkeit als eingeschrankt zu bezeich-
nen. Das Geldnde ist dem "verstddterten" Siedlungsbereich zuzuordnen und
gepragt durch Versiegelungsfldchen und die vorhandenen Gebdude sowie
die Lage an der StraBe. Auch im Umfeld dominieren naturferne fldcheninten-
sive und bodenbeanspruchende Nutzungen, nach Norden schliet sich ein
Wohngebiet (vornehmlich Einfamilienh&user) an, dass seit den 1990er Jahren
erschlossen wurde. Nennenswerte verbindende Biotopstrukturen zur umge-
benden Landschaft sind nicht vorhanden.

Im Plangebiet selbst beschrénkt sich die Biotopausstattung auf die Eingrinung
der Stellplatzanlagen mit wenigen kleinen Einzelbdumen und Strduchern so-
wie unbefestigte, extensiv unterhaltene Randbereiche der vorhandenen Ver-
kaufseinrichtungen und auf bisher unbebauten Grinanteile im suddstlichen
Plangebiet. Die markanteste GrUnstruktur befindet sich in den hinterwdartigen
Grundstucksbereichen der beiden Lebensmittelmdarkte, hier wurden entlang
der GrundstUcksgrenze Einzelbdume sowie eine inzwischen gut entwickelte
Hecke aus heimischen Laubgehdlzen angepflanzt, die in die Anpflanzungs-
flachen des nérdlich anschlieBenden Baugebietes (s. 0.) Ubergehen.

Als faunistischer Lebensraum ist der Plangeltungsbereich insgesamt als unbe-
deutend einzuschdtzen. Es liegen keine Hinweise fUr potenzielle Vorkommen
besonders oder streng geschutzter Arten vor, so dass auf eine intensivere Un-
tersuchung diesbezUglich verzichtet werden kann.

Gegenwartig kann das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet versi-
ckert werden, oberirdische Gewdsser sind nicht vorhanden. Im nord&stlichen
Plangebiet befindet sich unter einem begrintem "HUgel", in Verbindung mit
einem Zweckbau, eine wasserwirtschaftliche Anlage.
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FUr das Plangebiet sind im Rahmen Ubergeordneter Fachplanungen keine
besonderen Ziele formuliert worden. FFH-Gebiete oder andere Schutzgebiete
von europdischem oder nationalem Rang sind weder im Plangebiet noch in
der Umgebung vorhanden, so dass auf eine Voruntersuchung diesbeziglich
verzichtet werden kann. Ebenfalls erkennbar nicht betroffen sind besonders
geschutzte Biotope oder streng bzw. besonders geschutzte Arten.

4.4 VerkehrserschlieBung
4.4.1 StraBen

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt ausschlieBlich Uber den
StraBenzug Schwarzer Weg. Von hier aus bestehen drei Ein- und Ausfahrten zu
den im Plangebiet vorhandenen Nutzungen.

4.42 FuBwege/Radwege

Entlang der StraBe Schwarzer Weg befinden sich beidseitig FuBwege. Rad-
wege in separat gefUhrter Form oder begleitend zur Fahrbahn sind nicht vor-
handen. DarGber hinaus besteht eine unbefestigte FuBwegeverbindung in
Nord-Sud-Richtung verlaufend im Bereich des FlurstUcks 5/4, Flur 6, Gemar-
kung Coswig.

443 Ruhender Verkehr

Zugeordnete Stellplatze fUr Mitarbeiter bzw. Besucher/Kunden befinden sich
auf den Grundsticken der jeweiligen Lebensmittelmdarkte, diesen entspre-
chend zugeordnet. Das Abstellen von Fahrzeugen im &ffentlichen Verkehrs-
raum des Schwarzen Weges ist gegenwdartig nicht zuldssig.

4.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Der Schwarze Weg wird von Buslinien des Offentlichen Personennahverkehrs
durchfahren. Die ndchste Haltestelle befindet sich ca. 100 m westlich des
Plangebietes im Bereich der Grundschule Coswig (Anhalt).

4.5 Stadttechnische ErschlieBung

4.5.1 Be-und Entwdasserung

Schmutzwasser- und Trinkwasserleitungen befinden sich im Schwarzen Weg.
Sie versorgen das Plangebiet. Entsprechende Hausanschlussleitungen stellen

sich ausreichend dimensioniert dar.

Zur Niederschlagswasserableitung liegen gegenwdartig noch keine Aussagen
vor.
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452 Ldschwasser

Die Léschwasserversorgung wird als Grundschutz Uber die im &ffentlichen
StraBenraum des Schwarzen Weges vorhandenen Versorgungsleitungen gesi-
chert. Hier befinden sich auch Hydranten in entsprechender Anordnung.

4.5.3 Elekiroenergieversorgung

Die Elektroenergieversorgungsleitungen befinden sich ebenfalls im Verlauf des
Schwarzen Weges zur Versorgung der im Plangeltungsbereich befindlichen
baulichen Anlagen.

4.5.4 Erdgasversorgung/Wdarmeversorgung/Abwdarmenutzung

Eine Erdgasversorgungversorgungsleitung befindet sich im Schwarzen Weg.
Von ihr zweigen Leitungsverldufe, im Sinne von Hausanschlussleitungen zur
Versorgung der bestehenden Nutzungen des Plangebietes ab.

4.5.5 Telekommunikation

Telekommunikationstrassen befinden sich in den Gehwegbereichen des
Schwarzen Weges zur Versorgung der hier befindlichen baulichen Anlagen.

4.5.6 Fazit

In der Gesamtheit betrachtet sind die Baugrundsticke des vorliegenden Be-
bauungsplanes medientechnisch erschlossen. Um die angestrebte Entwick-
lung iIm Rahmen der Festsetzungen vorliegenden Bebauungsplanes realisieren
zu kénnen, wird eine Neuverlegung verschiedener Ver- und Entsorgungslei-
tungen, ausgehend von den Leitungsverldufen im &ffentlichen StraBenraum
des Schwarzen Weges, erforderlich sein. Hierdurch kdnnen die bendtigten
Medien fUr die Baugebiete im erforderlichen Umfang bereitgestellt werden.
Die konkreten Anschlussbedingungen werden im Rahmen entsprechender
Antragstellungen festgelegt. Gleiches gilt fir den Ausbau der ErschlieBung der
Baugebiete mit Telekommunikationstechnik.

5. PLANUNGSKONZEPT

5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Der vorliegende Bebauungsplan verfolgt nachfolgende Kernpunkte zur sté&d-
tebaulichen Entwicklung:

- Nutzungszonierung zwischen Bereichen einzelhandelsbezogener und
Wohnnutzungen in vertréaglicher Nachbarschaft unter Wahrung der we-
sentlichen EinfUgungskriterien gemaB § 34 BauGB
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- Sicherung des langfristigen Bestandes und der Entwicklungsperspektiven
des Nahversorgungszentrums Schwarzer Weg als wichtiger Einzelhandels-
standort im nérdlichen Stadtgebiet von Coswig (Anhalt)

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Erhdhung
der Flexibilitdt in der Standortnutzung hinsichtlich ihrer mikrostandortli-
chen Einordnung

- Sicherung der Zul&ssigkeit zukUnftiger (Handels-)Nutzungen mit Blick auf
gednderte Anforderungen im versorgungsstrategischen/funkfionalen Be-
reich

- Gewdhrleistung standardisierter Immissionsschutzziele im Hinblick auf ver-
tradgliche Nachbarschaften schiutzenswerter Nutzungen zum Plangebiet

Die stadtebauliche Grundhaltung der Stadt Coswig (Anhalt) besteht somit
darin, weiterhin ein hohes MaB an Flexibilitadt in der spezifischen Ausnutzung
der gefroffenen Festsetzung zu gewdhrleisten, andererseits aber auch hin-
sichtlich der Nutzungszonierung, wie der Sicherung vorhandener gronrédumili-
cher Strukturen des Plangebietes klare Aussagen im Sinne qualitativer Vorga-
ben festzusetzen.

5.2 Grunordnerisches Zielkonzept

Mit den durch zeichnerische und textliche Festsetzungen abgesicherten
grinordnerischen Zielen wird die Bestandserhaltung der GrUnstrukturen im
Plangebiet soweit wie moglich gewdhrleistet. Nachfolgende Kernpunkte ste-
hen fUr die grunrGumliche Standortentwicklung:

- Uberprifung der bestehenden und bisher gliedernden Grinbereiche auf
ihren moglichen dauerhaften Bestand im Kontext mit der angestrebten
Gesamtnutzungsverteilung im Plangebiet

- Vermeidung von schdédlichen Auswirkungen auf unmittelbar an das
Plangebiet angrenzende Biotopstrukturen, insbesondere auf durchgdn-
gige Gehodlzbestdnde

- Grungestaltung im Umfeld der vorhandenen, wie der neuen Baukdrper
zur Eingrunung / Aufwertung der stddtebaulich-rGumlichen Situation

- Aufrechterhaltung der Versickerungsmoglichkeiten fOr anfallendes Nie-
derschlagswasser im Plangebiet

5.3 Verkehrskonzept

Der Standort des Zentralen Versorgungsbereiches am Schwarzen Weg soll
auch zukUnftig mit dem Offentlichen Personennahverkehr, aber auch weiter-
hin mit dem motorisierten Individualverkehr funktfionstGchtig und in ausrei-
chendem MaBe erreichbar sein. Hierzu zahlt die absehbar beizubehaltende
Anbindung an den Linienbusverkehr. Nachfolgende Zielvorgaben zu verkehr-
lichen ErschlieBungen sind zu benennen:
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- generelle Beibehaltung der bestehenden verkehrlichen ErschlieBung des
Plangebietes

- Beibehaltung ausreichender Fldchen fUr den ruhenden Verkehr inner-
halb des Geltungsbereiches

- Flexibilitat in der Neuanordnung von Anlagen des ruhenden Verkehrs auf
zukUnftigen Betriebsgrundsticken entsprechend des tatséchlichen Be-
darfs auf Basis zukUnftig zu erteilender Nutzungsgenehmigungen

- Sicherung einer FuB- und Radwegeverbindung zwischen "Schwarzem
Weg" und dem Wohngebiet Cohen-Ring

5.4 Planungsalternativen

Resultierend aus der Beschlusslage zum Einzelhandelsentwicklungskonzept, in
Verbindung mit dessen Ausformung im Stadtentwicklungskonzept, gibt es zur
standortlichen Entwicklung keine Planungsalternativen, auch, da das Vorha-
ben bereits am Standort etabliert ist und durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan lediglich die Sicherung gemaB § 9 Abs. 2 a BauGB im Hinblick auf
die einzelhandelsbezogene Entwicklung erfolgen soll.

Somit gibt es auf Grund der funktionalen Zusammenhdnge, insbesondere
auch mit Blick auf den Bebauungsplan Nr. 21/2 "Schwarzer Weg — Sud", for
den Kontext der zukuUnftigen Nutzungsartenverteilung im Zentralen Versor-
gungsbereich keine Alternativen. Eine Aufgabe des Standortes wirde kurzfris-
tig zu einer nicht hinzunehmenden Schwdchung der Versorgungssicherheit
(Nahversorgung) im nérdlichen Stadtgebiet von Coswig (Anhalt) fGhren. Zu-
dem wurde eine ungesteuerte Einzelhandelsentwicklung erhebliche Nachtei-
le fUr die Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereiches A Altstadt— Innen-
stadt, mit den hier bestehenden Einzelhandelsagglomerationen mit sich brin-
gen. Die Stadt Coswig (Anhalt) wdare sodann nicht mehr in der Lage, am in
Rede stehenden Standort ihrer gesetzlichen Pflicht zur Sicherung der woh-
nungsnahen Grundversorgung nachzukommen. Der Zentrale Versorgungsbe-
reich "Schwarzer Weg" wirde in absehbarer Zeit eine Entwicklung des wirt-
schaftlichen Niedergangs erfahren.

Somit orientiert die vorliegende Planung gemeinsam mit dem Bebauungsplan
Nr. 21/2 "Schwarzer Weg - SUd" auf eine am Markt platzierbare, nachfragege-
rechte Angebotssituation und damit eine im Bebauungsplankontext, d. h. auf
Bestandsfldchen entwickelbare, angemessene stddtebauliche Ordnung.

6. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN

Durch die eingangs zu dieser Begrundung genannten informellen Planwerke
zur Stadtentwicklung und Einzelhandelssteuerung wurde die Stadt Coswig
(Anhalt) darin bestarkt, eine boden- und bauplanungsrechtliche, wie eigen-
tumsbezogene Neuordnung des Standortes vorzunehmen, um eine zukunfts-
fahige Ausrichtung zu erreichen. Damit soll entsprechend der formulierten
stddtebaulichen Zielstellung der Einzelhandel fur den vorliegenden Plangel-
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tungsbereich weiterhin eine gewisse Dominanz besitzen, jedoch nur in dem
Umfang, wie er sich fUr die Entwicklung des vorliegenden Zentralen Versor-
gungsbereiches und den Zentralen Versorgungsbereich A Altstadt - Innen-
stadt als zutraglich zeigt.

Diese strategische Herangehensweise wurde Uber ein zum Bebauungsplan Nr.
21/2 "Schwarzer Weg - SUd" erarbeitetes Standortvertraglichkeitsgutachten?,
welches Anlage der Begriundung dieses parallel aufgestellten Bebauungspla-
nes ist, bestatigt.

6.1 Art, MaB und Umfang der Nutzungen
- Zentraler Versorgungsbereich (ZV)

Der Bebauungsplan wird als Zentraler Versorgungsbereich gemdas § 9 Abs. 2 a
BauGB festgesetzt. Hier greift die Stadt Coswig (Anhalt) das mit Novelle 2007
zum BauGB prdaferierte Instrument zur Steuerung des Einzelhandels auf und
wendet es fur den rdumlichen Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes entsprechend an. Die Grundlage bildet das auf den Geltungsbe-
reich hin beschlossene Einzelhandelsentwicklungskonzept im Sinne eines Zen-
trenkonzeptes Coswig (Anhalt). Die bestehende Beschlusslage hebt es in den
Rang eines Entwicklungskonzeptes gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Die hier
getroffenen Aussagen zur Entwicklung des Nahversorgungszentrums im Sinne
eines Zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Coswig (Anhalt) werden ent-
sprechend der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen im Zusammenspiel mit
dem sté@dtebaulichen Zielkonzept weiterentwickelt.

Der Regelungsinhalt zur Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereiches wird
Uber die zugehdrigen textlichen Festsetzungen zum Ausdruck gebracht; er-
gdnzend wird mit Blick auf die Nachbarschaftsvertraglichkeit dieses Areals
eine schalltechnische Einordnung vorgenommen. Im Zusammenhang mit der
stddtebaulichen Entwicklung im vorliegenden Zentralen Versorgungsbereich
ist es zudem erforderlich, die vorhandenen Betfriebe im Plangeltungsbereich
mit ihren VerkaufsfldchengroBen zu berucksichtigen. Im Bebauungsplan ge-
schieht dies mit Hilfe von § 9 Abs. 2 a BauGB bestandserhaltend im Sinne der
Zulassigkeitsregelung fur zentfrenrelevante Sortimente und damit positiv ein-
ordnend. Dies wiederum geschieht insbesondere im Zusammenspiel mit den
Festsetzungsgegenstdnden des sudlich des Schwarzen Weges eingeordneten,
zeitgleich erstellten Bebauungsplanes Nr. 21/2 in der speziellen Form eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Die Ausnutzbarkeit hinsichtlich der VerkaufsfldchengréBe mit inren Sortimen-
ten sollen und werden sich im Ergebnis der stddtebaulichen Planung nicht
schlechter stellen als bisher, woraus resultierend als Resultat der Bestandsauf-
nahme die Stadt Coswig (Anhalt) hauptsdchlich Handlungsbedarf hinsichtlich
der Bereitstellung eines dementsprechenden Fldchenangebotes mit differen-

2 Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung eines Lebensmittelmarktes in Coswig (Anhalt), GMA -
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden, Stand: Dezember 2014
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ziert ausgestaltbaren Nutzungsrahmenbedingungen sieht. Im Rahmen der
Neuausrichtung des Standortes mit zeitgemdaBen VerkaufsflachengréBen, ins-
besondere im Lebensmitteleinzelhandel, wird resultierend eine Bruttoge-
schossflache von 1.200 m? als standortvertraglich, wie auch der Nachfrage
gerecht werdend, fUr die Warensortimente Nahrungs- und Genussmittel als
Hauptwarensortimente festgesetzt.

Die Festsetzung folgt der Beschlusslage des Stadtrates der Stadt Coswig (An-
halt) zum Einzelhandelsentwicklungskonzept, in welchem der vorliegende
Standort als zentraler, stGdtebaulich integrierter Nahversorgungsbereich de-
klariert ist. Die somit zul&ssige maBvolle Ergénzung des Zentralen Versorgungs-
bereiches ist fur die Stadt Coswig (Anhalt) ein Beitfrag entgegen der unge-
hemmten Vermehrung von Einzelhandelsfléchen unterhalb der Vermutungs-
obergrenze3d der GroBflachigkeit in diesem Teil des Stadtgebietes. In diesem
Sinne wird zuzuglich der Aussagen zur Bestandssituation dem Inhalt des Einzel-
handelsentwicklungskonzeptes gefolgt, dass die Bestandserhaltung unter der
Prédmisse der Neuordnung und Aufwertung von Verkaufsbereichen in Verbin-
dung mit einer umfeldbezogenen Aufwertung prdéferiert. AuBerdem kommt
der besondere Charakter dieser Nahversorgungslage mit perspektivisch star-
ker gewunschter Funktionsmischung auf diese Weise zum Ausdruck.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzungen sieht die Stadt Coswig (Anhalt)
im vorliegenden, sog. einfachen Bebauungsplan (§ 30 Abs. 3 BauGB) keinen
Regelungsbedarf. Der Verzicht auf die Festsetzung zur Art der baulichen Nut-
zung enftspricht der stddtebaulichen Zielstellung: Absicherung, respektive
Fortentwicklung und standortvertragliche Ergénzung der vorhandenen Einzel-
handelsnutzungen in unmittelbarer Nachbarschaft. D. h., der Bebauungsplan
macht es sich vorliegend zur Aufgabe, den Charakter der baulichen Nutzun-
gen im Sinne der Darstellungen des in Aufstellung befindlichen Ergdnzungsfla-
chennutzungsplanes fortzuentwickeln und ndher auszugestalten, orientiert an
diesem Punkt aber hauptsdchlich auf die Beibehaltung der Kriterien des § 34
Abs. T und 2 BauGB als Beurteilungsgrundlage.

In konsequenter Fortsetzung der bisherigen, hier entstandenen Entwicklung,
einschlieBlich der Einzelhandelsnutzungen, wird mit Blick auf die Festsetzungs-
gegenstdnde des Bebauungsplanes Nr. 21/2 ergdnzend festgesetzt, dass in
einem Teilbereich zukUnftig Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sor-
timenten gemaB § 9 Abs. 2 a BauGB unzul&ssig sind. Diese Festsetzung wiede-
rum starkt die bestandswahrende Entwicklungsoptionen im Areal des Zentro-
len Versorgungsbereiches ZV 1 und ermdglicht im Sinne der stddtebaulichen
Zielstellung der Stadt Coswig (Anhalt) die Verlagerung des Vollsortimentver-
brauchermarktes auf die sudliche Seite des Schwarzen Weges, den Bereich
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21/2. Die Ausnahme der Zu-
lassigkeit eines einem Hauptbetrieb untergeordneten Einzelhandels mit zen-

3 Abschlussbericht Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO,
BMVBW, 30.04.2002: Vermutungsregelung zur GroBfl&dchigkeit von Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben
von 1.200 m? bis ca. 2.000 m? Geschossfldche, positiv bewertet, u. a. durch BVerwG mit Beschluss vom
22.07.2004
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trenrelevanten Sortimenten, stellt ebenfalls auf die Aufwertung des Standortes
mit gewerblichen Nutzungen ab und mdéchte neben der gesamten Bandbrei-
te nicht zentrenrelevanter Sortimente auch Befriebe, welche Waren im zen-
trenrelevanten Sortimentsbereich fertigen, beziglich méglicher Verkaufsopti-
onen nicht schlechter stellen.

Ebenso einschrinkend verhdlt es sich hinsichtlich der zuldssigen Wohnnut-
zung. Beim vorliegenden Standort handelt es sich um von baulichen Nutzun-
gen umgebene, vorwiegend gewerblich, aber auch anderweitig, im Sinne
von Nutzungen, die den Zenfralen Versorgungsbereich stitzen kénnen, nutz-
bare Fldchen. Die Fldchen befinden sich in einem Kontext, welcher angren-
zend Uberwiegend durch Wohnnutzung geprégt ist. Diese Nutzungen sind in
ihrer Charakteristik als Wohnen, im Sinne von Allgemeinen Wohngebieten,
einzuordnen. FUr die Weiterentwicklung von Teilen des Plangebietes als Wohn-
standort wird jedoch aufgrund der durch Beschlusslage begrindeten stédte-
baulichen Zielstellung keine vorrangige Option gesehen.

Ausnahmsweise zuldssig ist aber dennoch das Wohnen i. V. m. nicht wesent-
lich stérenden Gewerbebetrieben, wodurch die Zuldssigkeit der Nutzungen
entsprechend des potenziellen Emissionsgrades gesteuert wird. Aufgrund der
besonderen Sperzifik und Lage des Zentralen Versorgungsbereiches soll somit
das Wohnen als Ausnahmetatbestand als zuldssig bestimmt werden. In der
textlichen Festsetzung wird geregelt, dass es in gewerbliche Baukdrper zu in-
tegrieren und diesen in Baumasse und Grundfldche unterzuordnen ist. Diese
Regelungen sichern den Hauptnutzungszweck, ermoglichen es aber z. B. Be-
triebsinhabern am Betriebsstandort zu wohnen.

Im Hinblick auf die Bauhdhenfestsetzung erfolgt eine Festsetzung, welche die
H&éhe baulicher Anlagen mit einer Maximalhdhe vorgibt. Hier orientiert die
Stadt Coswig (Anhalt) auf die bestehende Umgebungsbebauung und sich in
der H6he maBstablich einfugende Baukodrper im Plangebiet, ohne profiliber-
ragenden Charakter. Diese Festsetzung fUr die Zentfralen Versorgungsbereiche
ZV 1 und ZV 2 hdlt die Stadt Coswig (Anhalt) fur gerechftfertigt, um den stad-
tebaulichen MaBstab im Ubergang zwischen unterschiedlich bebauten Teil-
bereichen im noérdlichen Stadtgebiet von Coswig (Anhalt) zu steuern. Den-
noch bietet diese Reglementierung den erforderlichen Spielraum fur maogli-
che Baukdrpergestaltungen.

Im Hinblick auf den bestehenden, wie gewollten Nutzungsumfang wird im
Plangeltungsbereich mit einer Baufeldabgrenzung gearbeitet. Stddtebaulich
ist gewollt, das im Zusammenspiel mit dem sudlich des Schwarzen Weges ge-
legenen Bebauungsplan Nr. 21/2, sich hier eine gewisse GroBzUgigkeit/ Off-
nung des StraBenraumes, wie in der Vergangenheit bereits durch die beste-
henden Baukodrperstellungen erfolgt, auch weiterhin zeigt. Dies kann zukUnftig
mehr als gegenwdartig den reprdsentativen Charakter des Zentralen Versor-
gungsbereiches unterstreichen, aber auch zur Orientierung, auf Grund einer
wahrnehmbaren Abschnittsbildung im Bereich des StraBenraumes des
Schwarzen Weges, starker als bisher beitragen.
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Die korrespondierenden Baulinienfestsetzungen zwischen vorliegendem Be-
bauungsplan und dem Bebauungsplan Nr. 21/2 teilen fernerhin baukorperlich
den StraBenraum in den Teilabschnitt des Schwarzen Weges im Bereich
Beethovenring und den Bereich des Zentralen Versorgungsbereiches. Es ent-
steht so ein wahrnehmbarer stédtebaulicher Ubergang entlang der ansons-
ten geradlinig verlaufenden StraBenflucht des Schwarzen Weges.

Um im Hinblick auf die Flexibilitdt der GrundstUcksnutzungen keine Harten ent-
stehen zu lassen, wird festgesetzt, dass sowohl die Baugrenzen als auch die
Baulinien im Bereich von Erkern, Loggien und Balkonen efc. in angemessenem
Umfang Uberschritten werden durfen. Unter stddtebaulichen Gesichtspunkten
wird ferner geregelt, dass Uberdachte Stellplatze und Garagen ansonsten nur
innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zuldssig sind. Dies tragt zum
einen im Sinne des stddtebaulichen Erscheinungsbildes dem Umstand Rech-
nung, dass entlang des StraBenraumes des Schwarzen Weges die Hauptge-
bdude als bestimmende und maBstabsprégende Baustrukturen gewunscht
sind, nicht eine wilde Ansammlung von Garagen, Carports o. 4. im StraBen-
randbereich das Erscheinungsbild pragen soll. Zum anderen ist bei der vorge-
gebenen Bautiefe ausreichend FlexibilitGt vorhanden, diese baulichen Anla-
gen innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zu errichten. Weitere
Einschrinkungen der zuldssigen Nutzungen in dieser etablierten Situation hailt
die Stadt Coswig (Anhalt) nicht fur erforderlich.

Auf Grund des vorliegenden sog. einfachen Bebauungsplanes verzichtet die
Stadt Coswig (Anhalt) auf weitergehende Festsetzungen zu Art und MaB der
baulichen Nutzung und zur Bauweise, da hier entsprechend den Regelungen
des § 34 Abs. 1 und 2 BauGB eine hinreichend ableitbare, geordnete stadte-
bauliche Entwicklung maoglich sein wird. Gleichzeitig bedeutet dies, ebenso
wie 0. g., Flexibilitédt im Hinblick auf kUnftige Nutzungen durch die Vermeidung
Uber Gebuhr restriktiver Vorgaben. D. h., alle weiteren Fragen die Art und das
MaB der baulichen Nutzung und die Bauweise betreffend, orientieren in die-
sem Kontext des Bebauungsplanes sich weiter an § 34 BauGB.

WuUrde die Stadt Coswig (Anhalt) von der vorliegenden stddtebaulichen Kon-
zeption Abstand nehmen, 1auft sie Gefahr, dass der Zentrale Versorgungsbe-
reich "Schwarzer Weg" durch Aufgabe des ansdssigen Lebensmittelvollsorti-
mentsbetriebes und fernerhin ggf. auch des ansdssigen Lebensmitteldiscoun-
ters in seiner Substanz absehbar erheblich geschwdacht wirde.

Da der bestehende Lebensmittelvollsortimentverbrauchermarkt in ein neues
Objekt auf der SUdseite des Schwarzen Weges wechseln wird, wurde im Fall
des Ausbleibens des behutsam steuernden Einwirkens der Stadt der damit
verbundene Trend unter dem Stichwort "Trading Down" sich fortsetzen. Trading
Down bedeutet: Geschafte mussen schlieBen und werden teilweise durch
"Ramschldden" ersetzt oder bleiben leerstehend. Damit einhergehend neh-
men die Aftraktivitdt und die Besucherfrequenz des Standortes ab. Die Nah-
versorgungsfunktion entfdllt sukzessive, verobunden mit gravierenden stédte-
baulichen Folgen fur die umliegenden Siedlungsbereiche der Stadt.
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Da der Standort in Folge der Mantelbevdlkerung insgesamt nur einen Le-
bensmitteldiscounter und einen Lebensmittelvollsortimentverbrauchermarkt
vertradgt und Schaden fur die Ziele des Zentralen Versorgungsbereiches "A Alt-
stadt — Innenstadt" durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht prdjudiziert
werden sollen, gilt es, extensive Verkaufsflachen und Sortimentszuwdchse ge-
rade in zentrenrelevanten Sortimentsbereichen zu vermeiden und das FI&-
chenangebot in entsprechender GroBenordnung zu offerieren. Die Sorti-
menftsliste 2007 des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Coswig (Anhalt) wird
zur Orientierung nachfolgend abgedruckt:

zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente

¢ Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Le-  Nahmaschinen und Zubehor
bensmittelhandwerk, Reformwaren » KUchenmdbel, Badeinrichtungen und

» Drogeriewaren (inkl. Wasch- und —ausstattung

Putzmittel), ParfUmeriewaren, Kosme- |« Mdbel, BUromodbel
tika, Apothekenwaren, SanitGtswaren |+ Matratzen

« Schnittblumen, zoologischer Bedarf « Teppiche, Bodenbeldge, Tapeten,
» Papier- und Schreibwaren, Schulbe- Farben, Lacke Malereibedarf
darf » Baustoffe, Bauelemente, Ddmmstoffe,
» Zeitschriften, BUcher Installationsmaterial, SanitGrmaterial,
» Spielwaren, Bastelartikel Fliesen

» Oberbekleidung, Wasche, Kurschner- | ¢« Werkzeuge, Beschlage, Eisenwaren
waren, Wolle, Kurzwaren, Handarbei- |« SportgroBgerdte (z. B. Fahrré&der, Surf-

ten, Stoffe, sonstige Textilien boards) und Zubehdr

» Schuhe, Lederbekleidung, Lederwa- * Holz, Bauelemente, Fenster, TUren
ren, Modewaren inkl. HUte, Acces- * Rollos, Rollldden, Markisen, Gitter
soires und Schirme, Orthopdadiewaren |+ Pflanzen und Zubehor, Pflege- und

» Sportbekleidung und -schuhe, Sport- DUngemittel, Erde, Torfe, Pflanzgefd-
artikel Be, Gartenmdbel, Gartenwerkzeuge,

» Unterhaltungs- und Haushaltselektro- Garten-/Gewdchshdauser, Z&une, No-
nik, Kleinelektronikgerate, Gerate der turhdlzer etc.
Telekommunikation, ElekirogroBgeréte | « Campingartikel und Zubehor

* Musikalien, Ton- und Bildfrager « Kraftfahrzeuge (Autos, Motorrader,

« Computer, BUroorganisationsmittel, Mopeds, Mofas) und Zubehér, Ra-
BUro- und Kommunikationstechnik senmdaher
(Gberwiegend auf Privathaushalte * Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
ausgerichtet)

» Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen
und Zubehor

» Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Ke-
ramik, Kunstgewerbe, Geschenkarti-
kel, Antiquitéten

» Fotogerate, Videokameras, Fotowa-
ren

» opftische Waren, Hérger&teakustik

» Uhren, Schmuck, Silberwaren

GemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sind die Erhaltung und Entwicklung Zentraler
Versorgungsbereiche bei der Aufstellung der Bauleitpldne besonders zu be-
rOcksichtigen. Dem folgt der vorliegend festgesetzte Fldchenumfang.
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FUr die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 21/1 "Schwarzer Weg — Nord"
festgesetzten Zentralen Versorgungsbereiche gelten folgende AusfUhrungen:

- Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt
(DenkmSchG LSA) vom 21.10.1991 (GVBI. LSA S. 368), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Investitionserleichterungsgesetzes vom 20.12.2005
(GVBI. LSA S. 769) sind Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkma-
les sofort anzuzeigen und zu sichern. Bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige ist am Fundort alles unverdndert zu lassen. Die wissenschaft-
liche Dokumentation der im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmaBnah-
men entdeckten archdologischen Denkmale obliegt dem jewelligen
Vorhabentrager und wird durch den § 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA gere-
gelt.

- Die Anschlussbedingungen von Vorhaben an die offentliche Abwasser-
kanalisation sind mit dem Abwasserzweckverband Coswig (Anhalt) im
Bedarfsfall durch die jeweiligen Bauherren zu regeln.

- Im Plangebiet befinden sich Grenzeinrichtungen sowie Vermessungsmar-
ken des amtlichen Lage- und Héhenfestpunkifeldes, welche ggf. durch
zukUnftige Bautdatigkeit zerstort werden kdnnen. In diesem Zusammen-
hang ist auf die Regelung nach § 5 und § 22 des Vermessungs- und
Geoinformationsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.2004 (GVBI. LSA S. 716) zu
verweisen, wonach derjenige ordnungswidrig handelt, der unbefugt
Grenz- und Vermessungsmale einbringt, verdndert oder beseitigt.

- Sollten bei Tiefbauarbeiten Grundwasserabsenkungen erforderlich wer-
den, so ist dafir gemdaB § 8 Abs. 1 WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis
nach § 10 WHG erforderlich. Die Erlaubnis ist rechizeitig, mindestens 4
Wochen vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.
HierfUr sind dem Antrag eine kurze Baubeschreibung mit Angabe der
Entnahme- und Einleitmenge, der Entnahme- und Einleitstelle, des Zeit-
raumes der Wasserhaltung und mit Angaben Uber die ortliche Lage und
Lageplan beizufugen.

6.2 Umwelischutzziele/Grinordnung

GemadRB § 13 Abs. 3 BauGB ist fur Bebauungspldne, die im vereinfachten Ver-
fahren aufgestellt werden, keine Umweltprifung erforderlich. Die Eingriffsrege-
lung fUr zuldssige Vorhaben ist nach § 34 BauGB und nach § 21 Abs. 2
BNatSchG nicht anzuwenden.

DarUber hinaus sind die einschldgigen Bestimmungen der umweltbezogenen
Bundes- und Landesgesetze sowie EU-Richtlinien zu berUcksichtigen (s. Kapitel
3.3 und 4.3). FUr das Plangebiet sind im Rahmen Ubergeordneter Fachpla-
nungen keine besonderen Ziele formuliert worden. FFH-Gebiete oder andere
Schutzgebiete von europdischem oder nationalem Rang sind weder im Plan-
gebiet noch in der Umgebung vorhanden, so dass auf eine Voruntersuchung
diesbeziglich verzichtet werden kann. Ebenfalls erkennbar nicht betroffen
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sind besonders geschutzte Biotope oder streng bzw. besonders geschitzte
Arten, womit der angestrebte vereinfachte Verfahrensablauf (s. 0.) zum Tra-
gen kommen kann.

Trotzdem hdalt es die Stadt Coswig (Anhalt) fUr erforderlich, aus dkologischen
und insbesondere stddtebaulichen Grunden vor allem vorhandene Grunstruk-
turen in die Uberplanung mit einzubeziehen.

Aus dem aktuellen Umweltzustand, einschlieBlich der Erscheinung und Raum-
wirkung fUr das Stadtbild und im GefUge der stadtischen GrUnstruktur, erge-
ben sich fOr das Plangebiet sperzifische umweltbezogenen Zielvorstellungen,
die mit der Umsetzung der Grinordnung aus den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans verfolgt werden sollen:

- BerUcksichtigung der Schutzanspriche von hochwertigen / empfindli-
chen Biotopstrukturen

- Erhalt, Ergénzung und Pflege der vorhandenen Stellplatzeingrinung, ins-
besondere Baumpflege und Ergdnzungspflanzung mit Strauchgruppen

- Ergdnzung straBenbegleitender Eingrinung mit Strduchern und Einzel-
bdumen

- Gestaltung und Aufwertung der Raumwirkung durch Gebdudegestal-
tung und Eingrinung

- Aufrechterhaltung der Versickerungsfahigkeit, Aufnahme des anfallen-
den Oberfldchenwassers vorzugsweise an Ort und Stelle;

- Verwendung wasserdurchldssiger Materialien bei der Befestigung von
Oberflachen

- Minderung der kleinklimatischen Effekte durch Begrinung, Bauweise und
Materialwahl, z. B. Dach- und Fassadenbegrinung

- BerUcksichtigung der Schutzanspriche der vorhandenen Nutzungen (in
der Umgebung), insbesondere hinsichtlich zu erwartender Verkehre,
Schall- und sonstiger Emissionen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches und wird seit
langem intensiv genutzt, womit fUr alle UmweltschutzgUter mehr oder weniger
starke Uberpragungen bestehen. Der gesamte Biotopkomplex zeigt sich hin-
sichtlich seiner Naturndhe und Leistungsfahigkeit als erheblich eingeschrénkt
bis ganzlich Uberpragt/funktionslos. Die Kriterien Schénheit, Eigenart und Viel-
falt sowie Wiederherstellbarkeit haben auf Grund des aktuellen Zustands
nachrangige Bedeutung.

Lediglich die noch unbebauten Grundsticke im &stlichen Plangebiet sind mit
einer Zwischenbegrionung/Extensivrasen-Einsaat versehen und enflang der
nordlichen Plangebietsgrenze wurden Gehdlze angepflanzt. Hier besteht eine
inzwischen gut entwickelte Hainbuchen-Hecke sowie Eichen, die dem Status
der stddtischen Baumschutzsatzung unterliegen und zu den nérdlich angren-
zenden Anpflanzungsfldchen eines (Neubau-)Wohngebietes Gberleiten. Nen-
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nenswerte verbindende Biotopstrukturen zur umgebenden Landschaft sind
nicht vorhanden.

Im gesamten Plangeltungsbereich ist das naturliche Bodengefuge durch die
erfolgte Bautdtigkeit sowie die sonstige Nutzung in seiner NatuUrlichkeit dauer-
haft und irreversibel verdndert und in der Leistungsfdhigkeit entsprechend
stark eingeschrankt. Versiegelung und Bebauung fGhrten zum Verlust der na-
tUrlichen Bodenfunktionen, insbesondere durch die Einschrinkung der Auf-
nahme von Niederschlagswasser bzw. der Verdunstung Uber offene Boden-
flachen und die verloren gegangene Funktion als Lebensraum fUr Flora und
Fauna.

Als faunistischer Lebensraum kommt das Plangebiet wegen fehlender geeig-
neter Habitatstrukturen und mangels Nahrungsangebot nur sehr einge-
schrankt in Betracht, am ehesten ist mit tempordrem Aufenthalt siedlungsge-
wohnter Arten zu rechnen. FUr Fledermdause, Gebdudebruter oder KleinsGuger
sind keine geeigneten Strukturen, Einschlupf- oder Versteckmaoglichkeiten ge-
geben. FUr Amphibien stehen keine geeigneten Laichgewdsser zur Verfu-
gung; sonnenexponierte offene Bodenfldchen mit lockerem Substrat in Kom-
bination mit Unterschlupfmdéglichkeiten fir warmeliebende Arten, insbesonde-
re Reptilien, sind in geeigneter Art (Ausformung, Lage und GrdBe) nicht vor-
handen.

Denkmale oder denkmalgeschutzte Bauten sind weder im Plangebiet noch in
der unmittelbaren Umgebung vorhanden.

Der bauliche Zustand der beiden Markt-Gebdude und damit einhergehend
die Wirkung auf das Stadtbild ist verbesserungswurdig. Dazu tradgt auch der
Niveauversprung zur Hohenlage der StraBe bei, die Eingangsbereiche werden
beispielsweise von der StraBe kaum wahrgenommen. Wenig ansprechend ist
derzeit die Situation im Bereich der Stellplatze, wenn nach starken Regener-
eignissen und geminderter Aufnahmekapazitdt des Bodens das Wasser auf
Teilen der Flache "steht".

Insgesamt werden in Anbetracht der bestehenden intensiven Nutzung des
Plangebietes und daraus — sowie aus den Vornutzungen - resultierenden
Uberpragungen und Vorbelastungen keine zusétzlichen erheblichen Umwelt-
belastungen erwartet. Auch hinsichtlich der Versiegelungsfléchen wird nur mit
geringfUgigen Verdnderungen - in erster Linie durch Neuorganisation und
andere Anordnungen von Gebduden und/oder Zufahrten — gerechnet. Dao-
bei kann sich auch Entsiegelungspotenzial ergeben.

Hinsichtlich méglicher zukUnftiger Emissionen ist als wesentliche Schallquelle -
wie aktuell - der Verkehr auf dem Schwarzen Weg sowie im Zusammenhang
mit den beiden Lebensmittelmdarkten zu nennen. Um eine ggf. relevante Zu-
nahme der Larmbelastung durch den Besucher- oder Anlieferverkehr, auch
infolge der Verlagerung des EDEKA-Standortes (in das Plangebiet "Schwarzer
Weg SU0d") zu vermeiden, werden gemaB Ziffer 1.1 der DIN 18005/Teil 1 misch-
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gebietstypische Immissionswerte als nicht Uberschreitbar festgesetzt. Damit
erfolgen durch die Stadt Coswig (Anhalt) MaBnahmen i. S. d. vorbeugenden
Immissionsschutzes zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die
dann im Bedarfsfall im Zuge des objektbezogenen Genehmigungsverfahrens
mit konkreten MaBgaben weiter auszugestalten sind.

Gehdlzverluste, die Kompensationsbedarf i. S. d. stddtischen Baumschutzsat-
zung hervorrufen, werden nicht erwartet. Der vorhnandene Baumbestand be-
schrankt sich im Wesentlichen auf die randlichen Eingrinungen und den be-
stehenden Parkplatz, wo entweder keine baulichen Verdnderungen geplant
sind oder der Bestand in die Neugestaltung integriert werden kann. Der Be-
bauungsplan nimmt dazu die Festsetzung von Erhaltungsgeboten entlang der
nordlichen Plangebietsgrenze vor.

6.3 VerkehrserschlieBung
6.3.1 StraBen

Das Plangebiet wird Uber den StraBenzug Schwarzer Weg erschlossen. Da es
im Zuge des Planverfahrens entlang der Nordseite dieses StraBenverlaufes
keinen grundsatzlichen stddtebaulichen Regelungsbedarf gibt, werden auch
keine zusdatzlichen AusbaumaBnahmen erforderlich. Zur Sicherstellung einer
etwaig gednderten verkehrlichen ErschlieBung des Standortes wird ggf. die
Anlage neuer Grundstuckzufahrten im Anschluss an die &ffentliche Verkehrs-
fldche erforderlich werden.

6.3.2 Wege

Im Zuge des Bebauungsplanes wird ein Geh- und Fahrrecht als FuB- und Rad-
weg textlich festgesetzt. Diese Verbindung fUr FuBgdnger und Radfahrer si-
chert die direkte Erreichbarkeit der StraBe Schwarzer Weg aus dem nérdlich
des Plangeltungsbereiches gelegenen Wohngebiet "Cohen-Ring" heraus. Ent-
sprechend der durch die Stadt gewUnschten Ausbauform wird hier eine
Neutrassierung des Wegeverlaufes erforderlich.

6.3.3 Park- und Stellplatzfldchen

Stellplatzflachen werden im Rahmen des vorliegenden Plangeltungsbereiches
nicht festgesetzt. Sie werden entsprechend der jeweiligen Einzelvorhaben
bauordnungsrechtlich zugeordnet nachzuweisen sein. FUr die im Bestand ver-
bleibenden Bereiche des Plangeltungsbereiches verdndert sich die Stellplatz-
sifuation durch vorliegenden Bebauungsplan zuordnungsbezogen nicht. Eine
Zuordnung bei neu hinzutretenden Nutzungen ist auf bauordnungsrechtlicher
Grundlage weiterhin méglich.
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6.4 Immissionsschuiz

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechts fUr die Bauleitplo-
nung ist § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), wonach die fur eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen sind, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie sonstige schutzbedUrftige Gebiete,
soweit wie moglich vermieden werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden Zentrale Versorgungsbereiche ge-
maB § 9 Abs. 2 a BauGB festgesetzt. Um einen angemessenen Schutz vor
Larmbelastungen zu angrenzenden schutzenswerten Wohnnutzungen ge-
wadhrleisten zu kédnnen, werden gemdas Ziffer 1.1 der DIN 18005/Teil 1 mischge-
bietstypische Immissionswerte als nicht Gberschreitbar festgesetzt. Auf das
Plangebiet wirken derzeit keine relevanten Gerduschemissionen fir eine Erho-
hung des gewerblichen Emissionsbeitrages ein.

Unmittelbar noérdlich und &stlich angrenzend befinden sich als Allgemeine
Wohngebiete einzustufende Wohnbereiche, westlich ein GrundstUck des
Bauhofes der Stadtverwaltung. Die durchgdngige Festsetzung mischgebiets-
typischer Emissionen als Zul&ssigkeitskriterium fUr bauliche und sonstige Nut-
zungen stellt sicher, dass schutzenswerte Wohnnutzungen sowohl im Plange-
biet als auch darGber hinaus nicht Uber GebUhr durch Emissionen aus ge-
werblicher Tatigkeit beeintrachtigt werden. Gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hdltnisse im stddtebaulichen Kontext des vorliegenden Bebauungsplanes
werden mit den getroffenen Festsetzungsgegenstdnden als gewahrt angese-
hen.

7. STADTTECHNISCHE ERSCHLIESSUNG
7.1  Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung kann Uber die bestehende Leitung aus dem Be-
reich des StraBenzuges Schwarzer Weg erfolgen. Die erforderlichen Grund-
stUcksanschlUsse werden zu gg. Zeitpunkt auf Antrag des jeweiligen Grund-
stUckseigentUmers auf Grundlage der entsprechenden Satzungs- und GebUh-
renordnung hergestellt. Eine Erweiterung des Primdrleitungsnetzes ist gegen-
wartig nicht absehbar.

7.2 Entwdsserung

7.2.1  Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber die Einleitung in das Kanalisations-
system des Schwarzen Weges. Erweiterungen dieser Kanalisation sind mit dem

Abwasserzweckverband Coswig (Anhalt) im Vorfeld von BaumaBnahmen ab-
zustimmen.
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7.2.2 Niederschlagswasser

Das im Vorhabengebiet anfallende Niederschlagswasser soll am Standort ver-
sickert werden. Als Versickerungselemente eignen sich bspw. Mulden, Rigolen
und Schdéchte. FUr die Bemessung von Versickerungsanlagen sind im Vorfeld
entsprechende Durchldssigkeitskennwerte zu ermitteln. FUr Versickerungsan-
lagen sind entsprechende wasserrechiliche Genehmigungen nach WG LSA
bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

7.3 Energieversorgung
7.3.1 Elektroenergieversorgung

Die Elektroenergieversorgung kann Uber das Leitungsnetz aus dem Bereich
des Schwarzen Weges abgesichert werden. Die Energieversorgungsleitungen
befinden sich in einem leistungsfdhigen Zustand.

7.3.2 Gasversorgung

Die Gasversorgung kann Uber die ZufUhrungsleitung, abzweigend aus dem
Schwarzen Weg erfolgen. Die Dimensionierung des Leitungsverlaufes ist in be-
darfsgerechter Form vorhanden, jedoch in Abhdngigkeit vom tatsdchlichen
Bedarf ggf. zu erweitern.

7.4 Abfallentsorgung

Die MdUllentsorgung fUr Restmdll u. &. wird durch den Landkreis Wittenberg
veranlasst. Sonderabfdlle (z. B. kontaminierter Bauschutt und Boden) sind in
Eigenverantwortlichkeit des Erzeugers ordnungsgemdB zu entsorgen. Das
nicht vermeidbare Abfallaufkommen aus dem Errichten sowie dem Betreiben
von Betriebsanlagen ist ausschlieBlich Uber berechtigte Transportunterneh-
men und —anlagen zu verwerten und zu beseitigen.

Die Schwerlastfahrzeuge der MUllabfuhr kbnnen sémtliche Baugrundsticke im
Plangebiet direkt anfahren bzw. auf diesen wenden.

8. BRANDSCHUTZ

Der Loschwasserbedarf ist fUr den Loéschbereich in Abhdngigkeit von der bau-
lichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens zu ermitteln. Lt. DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt 405,
ergibt sich fur Gewerbe- und Industriegebiete bei kleiner Gefahr der Brand-
ausbreitung ein Loéschwasserbedarf von 96 m3/h, bei mittlerer bis groBer Ge-
fahr der Brandausbreitung ein Léschwasserbedarf von 192 m3/h.

Inwieweit die Hydranten in der StraBe Schwarzer Weg fUr die bebauungsab-
hdngigen Loschwasserzwecke geeignet sind, kann gegenwdartig nicht ab-
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schlieBend beurteilt werden. Um dies festzustellen, mUssen die Hydranten kos-
tenpflichtig zu Lasten des entsprechenden Vorhabentrdgers Uberprift wer-
den.

Die dauerhafte Gewdhrleistung des Grundschutzes an Loschwasser ist durch
die Stadt Coswig (Anhalt) bereit zu stellen. HierGber ist der Brandschutzstelle
des Landkreises Wittenberg ein schriftlicher Nachweis vorzulegen (§ 15 Bau-
VorlVO LSA und DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt 405).

Art und Lage der Hydranten sind ebenfalls mit der Freiwiligen Feuerwehr ab-
zustimmen, zu kennzeichnen und nach Inbetriebnahme durch die Freiwillige
Feuerwehr mitzuteilen (§ 1 Abs. 6 BauGB, §§ 3 Abs. 1, 14 Abs. 1 BauO LSA).

9. ALTLASTEN/ABLAGERUNGEN

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist laut Altlastenkataster fur den
Landkreis Wittenberg keine Altflastenverdachtsfldchen (ALVS) zu verzeichnen.
Demzufolge besteht kein Verdacht auf schddliche Bodenverunreinigungen.
FUr den Bedarfsfall wird an dieser Stelle zusétzlich auf die Einsehbarkeit des
Altflastenkatasters im Umweltamt des Landkreises Wittenberg verwiesen.

10. BAUGRUND

Bisher wurden fUr den Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes keine um-
fassenden Baugrunduntersuchungen vorgenommen. Es ist jedoch nicht aus-
zuschlieBen, dass auf Grund von Inhomogenitdten im Untergrund durch die
Bebauung des Geldndes in der Vergangenheit, MaBnahmen getroffen wer-
den mussen, um die Standsicherheit fUr entsprechende Nutzungen zu ge-
wdhrleisten. Daher wird in jedem Fall empfohlen, vor neuen zukUnftigen Bau-
vorhaben Baugrunduntersuchungen durchfUhren zu lassen und die im Ergeb-
nis der Baugrundsituation angetroffenen Verhdlinisse, mit Blick auf die Stand-
sicherheit von Gebd&uden und baulichen Anlagen zu beachten.

11.  ARCHAOLOGIE UND DENKMALSCHUTZ

Der Plangeltungsbereich besitzt keine nennenswerte archdologische Rele-
vanz. Auf Grund der Vorprédgung ist es relativ unwahrscheinlich, dass es zu
Entdeckungen von archdologischen Kulturdenkmalen kommt. Dennoch sind
die bauausfuhrenden Betriebe auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldefrist
gemdaB § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA im Falle unerwartet freigelegter Funde
oder Befunde hinzuweisen. Die wissenschaftliche Dokumentation der im Zuge
von Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen entdeckten archdologischen Denk-
male obliegt dem jeweiligen Vorhabentrdger gemdaB § 14 Abs. 9 DenkmSchG
LSA.
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12. FLACHENBILANZ

Gesamiflache des Bebauungsplanes Nr. 21/1 1,43 ha| 100,00%
"Schwarzer Weg - Nord"

Zentrale Versorgungsbereiche 1,32 ha| 92.31%
Verkehrsfldchen

- Offentliche Verkehrsfldchen 0,11 ha| 7,69%

13. PLANVERWIRKLICHUNG
13.1 MaBnahmen zur Bodenordnung

Die AusUbung des allgemeinen Vorkaufsrechts fir Grundsticke im Plangel-
tungsbereich, die als &ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt sind, ist seitens
der Stadt Coswig (Anhalt) vorgesehen. Im Ubrigen wird das allgemeine Vor-
kaufsrecht durch das Baugesetzbuch geregelt (§ 24 BauGB).

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes durch Satzung (§ 25 BauGB)
ist nicht beabsichtigt.

13.2 Kostenschatzung

Die Anlage von zusdtzlichen ErschlieBungsanlagen durch die Stadt Coswig
(Anhalt) ist gegenwdartig nicht vorgesehen. Resultierend ergeben sich keine
Kostenbelastungen, welche haushaltsrelevanten Charakter tragen. Die Her-
richtung der FuBwegverbindungen an der westlichen Plangebietsgrenze er-
folgt nicht unmittelbar mit Eintreten der Rechtskraft des Bebauungsplanes.
Hier wird die Stadt Coswig (Anhalt) zum gg. Zeitpunkt aktuelle KostengréBen
vorhabenbezogen recherchieren und entsprechend verfUgbarer Haushalts-
lage die Umsetzung vorantreiben.

13.3 Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Als besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens kommen die
Verfahren

- der Umlegung,
- der Grenzregelung oder
- der Enteignung

in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung im Einzelfall nicht zu erreichen
ist.
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13.4 MaBnahmen zur Verwirklichung des Planes

Besondere soziale Harten, die durch diesen Plan ausgeldst werden, sind zurzeit
nicht erkennbar. Soweit mit der DurchfUhrung des Bebauungsplanes soziale
Harten eintreten, wird die Stadt Coswig (Anhalt) im Rahmen ihrer Verpflich-
tungen bei der Lésung der sozialen Probleme behilflich sein.

14. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
14.1 Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan hat insgesamt eine geringe naturschutzfachliche Bedeu-
tung. Der Anteil der Vegetationsfldchen ist zwar nennenswert, aber nicht re-
présentativ, sondern anthropogen Uberformt. Resultierend bringt der Vollzug
des vorliegenden Bebauungsplanes eine Verschlechterung des aktuellen Zu-
stands der UmweltgUter, wenn mehr FliGche als bisher bebaut oder versiegelt
wird.

Mit gravierenden Funkfionsverlusten im Sinne der Umwelterheblichkeit ist be-
dingt durch die Vorpradgung und Nutzung nicht zu rechnen. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes nehmen den Status Quo auf und stellen durch die
MaBgaben zum Gehdlzbestand sicher, dass die im Gebiet vorhandenen
GrUnstrukturen erhalten und weiter entwickelt werden.

Artenschutzbelange werden aus gegenwadartiger Sicht nicht beruhrt. Sie sind
allerdings unmittelbar beim Vollzug des Bebauungsplanes zu beachten. Im
Bedarfsfall sind dann fur das jeweilige Einzelvorhaben geeignete MaBnahmen
im Benehmen mit der zustindigen Behdrde zu beachten.

14.2 Die stadtebauliche Entwicklung der Gesamtistadt und des Stadtteils

Mit der vorliegenden Angebotsplanung erhdlt der Zentrale Versorgungsbe-
reich Schwarzer Weg eine Entwicklungsperspektive in zeitgemdaBem Rahmen.
Die Stérkung und damit Sicherung des Standortes bedeutet, gerade im Zu-
sammenspiel mit dem am Standort sUdlich des Schwarzen Weges neu zu
etablierenden Lebensmittelvollversorger, auch mittelfristig eine hohe Versor-
gungsqualitat in diesem Teil von Coswig (Anhalt) und fUr die Uberwiegend
nordlich angrenzenden Ortsteile.

Die Klarstellung des Schutzstatus' eines Allgemeinen Wohngebietes fUr die
nordlich und &stlich angrenzenden Wohngebiete bindet die vorhandenen
bzw. sich entwickelnden Nachbarschaften an die insbesondere in Immissions-
schutzhinsicht zu beachtenden Rahmenbedingungen, damit gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdlinisse auch zukUnftig am Standort gewahrt bleiben.
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14.3 Orisbild

Durch die Nutzung, insbesondere im Zusammenhang mit dem Erhalt des Zent-
ralen Versorgungsbereiches, kann eine Aufwertung des Ortsbildes im in Rede
stehenden Bereich wahrscheinlich werden. Die in Kirze Uberwiegend brach
liegenden Fldchenanteile kdnnen eine baulich funkfionale Neubelebung er-
halten, welche dem angrenzenden baulichen MaBstab entspricht und damit
Zu einer Abrundung des bebauten Areals in geordneter stadtebaulicher Form
fOhrt.

14.4 Belange der Bevolkerung (Gender Mainstreaming)

Mit der Option einer zeitgemdaBen Fortentwicklung des Nahversorgungsstand-
ortes werden dessen Erhalt und hier neu entstehen kbnnende Arbeitsplatze
gesichert. Uber die Weiterentwicklung im vorliegenden stédtebaulichen Kon-
text werden Brachfldchen, Trivialnutzungen und erste Devastierungserschei-
nungen als Orte der Unansehnlichkeit und des Unbehagens verschwinden.
Das Niveau und damit das Umfeld des Nahversorgungsstandortes kann somit
aufgewertet werden. Mit der planungsrechtlichen Neuordnung, die auch ei-
ne Aufwertung des Standortes und damit seinen wirtschaftlichen Fortbestand
als wohnortnahen Versorger ermdglicht, ist dessen Attraktivitat mittelfristig als
gesichert anzusehen.

Die Einzelhandelsfldche im Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Ge-
nussmitteln wird begrenzt, um den Zentralen Versorgungsbereich A im Stadt-
gebiet von Coswig (Anhalt) nicht in seinem Bestand und seinen Entwick-
lungsmaoglichkeiten zu gefdhrden. Der Versorgungs- und damit Branchenmix
im Bereich nicht zentrenrelevanter Sortimente besitzt die Mdglichkeit der Er-
gdnzung und weiteren Diversifizierung.

Alle diese Faktoren sind Standortfaktoren fUr eine zukunftsfhige Wohnsituati-
on im unmittelbaren und weiteren Umfeld und damit ein Beitrag zur Stabilisie-
rung des urbanen Grundgerustes, im Hinblick auf das Wohnen im noérdlichen
Stadtgebiet von Coswig (Anhalt).

14.5 Stadtischer Haushalt

Belastungen des sta@dtischen Haushalts durch die vorliegende Bebauungsplo-
nung resultieren nicht, da erforderliche ErschlieBungsmaBnahmen ausschlieB-
lich grundstUckseigentUmerbezogen zu readlisieren sind. Die vorhandene orts-
Ubliche ErschlieBung des Gebietes erfordert gegenwdartig keinen weiteren
Ausbau.
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15. VERFAHRENSVERMERK

Die Begriundung des Bebauungsplanes Nr. 21/1 "Schwarzer Weg — Nord" hat
zum Verfahrensstand Entwurf gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom ... 2015 bis ... 2015 &ffentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Behandlung/BerUcksichtigung der zu dem Bauleitplanverfah-
ren eingegangenen Anregungen in der Sitzung am ... 2015 durch den Stadt

rat der Stadt Coswig (Anhalt) als BegrUndung gebilligt.

Coswig (Anhalt), den

BUrgermeisterin

Anlagen:

- Biotop- und Nutzungstypen: Buro fUr Stadtplanung GbR Dr. Ing. W. Schwerdt,
Stand 20.03.2015

- Nutzungsbeispiel: BUro fUr Stadtplanung GbR Dr. Ing. W. Schwerdt, Stand
15.05.2015
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