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1. ERFORDERNIS UND ZIELE DER PLANAUFSTELLUNG

Anlass der vorliegenden Bebauungsplanung ist der Antrag der EigentiUmerin
des Grundstuckes der Wahlsdorfer DorfstraBe 15 im Ortsteil Wahlsdorf der Stadt
Coswig (Anhalt), die zu ihrem Grundstuck gehdrenden FIGdchen fur eine private,
freizeitorientierte Haltung von bis zu 15 Pferden auszugestalten. Neben dem be-
reits im nordwestlichen Bereich des Plangebietes realisierten Einfamilienhaus,
sollen im n&rdlichen Bereich entlang der DorfstraBe bauliche Anlagen fur die
Pferdehaltung, darunter eine Reithalle, ein Stallgebdude, ein Heulager sowie
eine FUhranlage entstehen. Daran anschlieBend sollen die Freifldchen, welche
bis an den sudlichen Randbereich der Ortslage reichen, als Reitplatz, einge-
zGunte Auslauffldchen (Paddocks) sowie als Weidefldchen einschlieBlich
Pferde-Unterstand hergerichtet werden.

Aus Sicht der Stadt Coswig (Anhalt) ist dieses Planungsziel grundsatzlich mit ei-
ner geordneten stGdtebaulichen Entwicklung vereinbar, jedoch nicht ohne die
Steuerungsfunktion eines Bebauungsplanes. Das Plangebiet befindet sich am
sUdlichen Ortsrand im Siedlungszusammenhang des Ortsteiles Wahlsdorf. Aller-
dings sind die Nutzungen in der das beabsichtigte Vorhaben vorgepragten
Umgebung bisher nicht durch freizeitbezogene Pferdehaltung mit Merkmalen
eines Pferdehofes geprdagt!. In Hinblick auf die Zulassungsmerkmale des § 34
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)2 fugt sich das Vorhaben somit nicht in jeder
Hinsicht ein. Um bodenrechtlich beachtliche und nachbarrechtliche Spannun-
gen zu vermeiden, setzt der vorliegende Bebauungsplan deshalb fUr den
Geltungsbereich die Entwicklungsrahmenbedingungen fur die begehrte Nut-
zung in Form eines Dorflichen Wohngebietes (MDW) mit der Zuldssigkeit nicht
gewerblicher Tierhaltung fest, daran angrenzend private Grinfldchen mit Nut-
zungsregelungen fur die Pferdehaltung. Die Kombination aus Wohnen und
einer freizeitbezogenen Tierhaltung, welche das Wohnen nicht wesentlich stort,
fOgt sich hinsichtlich der angestrebten baulichen Entwicklung in die dérflich ge-
pragte Ortslage von Wahlsdorf ein.

2. LAGE, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
2.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Wahlsdorf der Stadt Coswig (Anhalt),
sUdlich an der Wahlsdorfer DorfstraBe. Die DorfstraBe verlduft in diesem Bereich
von Wahlsdorf auf einer L&nge von ca. 300 m in Ost-West-Richtung. Zu beiden
Seiten der DorfstraBe befinden sich einerseits alte landwirtschaftlich gepragte
Gebdude in Form von Drei- und Vierseitenhdfen, deren ehemalige Stallungen
heute eher Wohnzwecken oder dem Unterstellen von Maschinen und Fahrzeu-
gen dienen als der landwirtschaftlichen Tierhaltung. Teilweise sind diese

entsprechend Gegenstand der Anfragsstellung auf Aufstellung eines Bebauungsplanes
2 Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
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Stallgebdude heute aber auch verfallen. Anderseits sind in den letzten Jahr-
zehnten auch Einfamilienhduser entstanden. So grenzt das Plangebiet &stlich
und westlich an GrundstUcke, welche durch Wohnbebauung sowie durch gart-
nerisch genutzte Fidchen zum sudlichen Ortsrand hin geprdagt sind. Entlang der
sUdlichen Grenze des Plangebietes verlduft ein in diesem Bereich vorwiegend
landwirtschaftlich genutzter Weg (PUlziger Weg), welcher den sudlichen Orts-
rand darstellt.

Orthofoto [DOP 20):
dop20rgbi_32_740_5760_2_st_2024
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'w‘l"v . "" e 0 ‘ [/ e o r-l:-],Gel'un bereich des Bebauungsplanes
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Lage des Plangeltungsbereiches im Ortsteil Wahlsdorf

2.2 Raumlicher Geltungsbereich, Eigentumsverhaltnisse

Die GroBe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 1,24 ha
und entspricht dem kompletten FlurstUck 70, Flur 10 der Gemarkung Worpen.
Hinzu kommt eine ndrdlich hierzu verlaufende, 5,00 m breite Teilfldche des Flur-
stUckes 132, ebenfalls Flur 10 in der Gemarkung Worpen, welches einem Teil der
Wahlsdorfer DorfstraBe entspricht. Um die Zufahrtssituation fUr das Baugebiet
des Plangebietes klarstellen zu kdnnen, wurde der Geltungsbereich des Plan-
gebietes um diese Teilfldche abweichend zum Plangeltungsbereich des
Aufstellungsbeschlusses zu vorliegender Planung erweitert.

Das Flurstick 71, der Flur 10 in der Gemarkung Worpen ist komplett in privatem
Besitz der Antragstellerin zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes.
Das Flurstick 132 derselben Flur und Gemarkung, auf welchem die Wahlsdorfer
DorfstraBe verlduft, gehdrt dem Landkreis Wittenberg und ist damit im Eigentum
der offentlichen Hand.

Entwurf 5 10.04.2026



Stadt Coswig (Anhalt)
Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 52 "Am Reiterhof", Ortsteil Wahlsdorf

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist auf der Planzeichnung des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 52 "Am Reiterhof", OT Wahlsdorf er-
sichtlich.

Hinweis:

Im Plangebiet kdnnen Grenzeinrichtungen (Grenzmarken) vorhanden sein,
welche ggf. durch zukUnftige Bautatigkeit zerstort werden kdnnen. In diesem
Zusammenhang wird auf die Regelungen nach § 5 und § 22 des Vermessungs-
und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA)3 verwiesen,
wonach derjenige ordnungswidrig handelt, der unbefugt Grenzmarken
einbringt, verdndert oder beseitigt. Insofern hat der fUr die BaumaBnahme
verantwortliche Tradger gegebenenfalls dafir zu sorgen, dass die erforderlichen
Arbeiten zur Sicherung bzw. Wiederherstellung der Grenzmarken durch eine
nach § 1 VermGeoG LSA befugte Stelle durchgefUhrt werden.

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN, PLANUNGSGRUNDLAGEN

Die Stadt Coswig (Anhalt) ist mit ihren Ortschaften und Ortsteilen kreisangehd-
rige Stadt des Landkreises Wittenberg. Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die
Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Als Planungsgrundlage
gilt fUr die Stadt Coswig (Anhalt) der Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt
(LEP 2010 LSA)4. Basierend auf dem Landesentwicklungsplan werden fUr die je-
weiligen Planungsregionen Regionalpl@ne erstellt. Die Stadt Coswig (Anhalt) ist
Teil der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg, es gilt somit der Regionale
Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W 2018)5. Der REP A-B-
W 2018 mit den Planinhalten "Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Inf-
rastruktur und Freiraumstruktur" ersetzt gemeinsam mit den Sachlichen
Teilpldnen "Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grundzentren in der Planungsre-
gion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" (STP DV)é und "Nutzung der Windenergie in
der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" (STP Wind)7 den Regionalen
Entwicklungsplan fUr die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg 2005.

Die Stadt Coswig (Anhalt) besitzt gemaB des LEP 2010 LSA und des STP DV zum
REP A-B-W 2018 die zentraldriliche Funktion eines Grundzentrums. GemdaB der
radumlichen Abgrenzung der Grundzentren aus dem STP DV zum REP A-B-W 2018
ist der Ortsteil Wahlsdorf kein Bestandteil des Grundzentrums Coswig (Anhalt).
Im System der zentralen Orte ist fUr den Ortsteil Wahlsdorf das nédchstgelegene

3 Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA), vom 15.09.2004 (GVBI.
LSA S. 716), zuletzt ge&ndert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S. 372, 373)

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

5 Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhali-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W 2018)
vom 14.09.2018, in Kraft seit dem 27.04.2019

6 Sachlicher Teilplan "Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg" (STP DV) vom 27.03.2014, in Kraft seit 26.07.2014

7 Sachlicher Teilplan "Nutzung der Windenergie in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" (STP
Wind) vom 30.05.2018, in Kraft seit 29.09.2018
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Mittelzentrum die Lutherstadt Wittenberg und das ndchstgelegene Oberzent-
rum die Stadt Dessau-RoBlau.

3.1 Landesentwicklungsplan und Regionaler Entwicklungsplan

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich nicht in-
nerhalb von im LEP 2010 LSA dargestellten Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten.
Der gesamte Ortsteil Wahlsdorf befindet sich im Naturpark "Fldming/Sachsen-An-
halt", auBerhalb von Naturschutzgebieten und Landschaftsschutzgebieten. Das
Landschaftsschutzgebiet "RoBlauer Vorfldming" befindet sich sudlich des PUlziger
Weges ca. 60,00 m vom Bebauungsplangebiet entfernt. Auch die im REP A-B-W
2018 und seinen sachlichen Teilpldnen dargestellten Vorrang- oder Vorbehalts-
gebiete befinden sich nicht im Plangeltungsbereich. Nordlich und westlich zum
Siedlungsbereich von Wahlsdorf grenzt lediglich ca. 130,00 m vom Bebauungspl-
angebiet entfernt das Vorranggebiet zur Wassergewinnung XIV "Worpen" an.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 52 "Am Reiterhof" orientiert sich
konsequent auf die staddtebaulich geordnete Weiterentwicklung des sudlichen
Siedlungszusammenhanges von Wahlsdorf entlang der Wahlsdorfer DorfstraBe in
einer Nutzungsmischung von Wohnen und privater Tierhaltung unter Ausnutzung
vorhandener ErschlieBungen. Damit geht die Stadt Coswig (Anhalt) von der Ver-
einbarkeit des vorliegenden Bebauungsplanes mit den Zielen des Landesent-
wicklungsplanes sowie des regionalen Entwicklungsplanes aus.

Momentan befindet sich der Landesentwicklungsplan in Neuaufstellung und
der 2. Entwurf mit Stand vom 02.09.2025 wurde verdffentlicht. Der vorliegende
Bebauungsplan erfullt auch die Zielsetzungen dieses Entwurfes und wird von
den dort beschriebenen Vorrang- und Vorbehaltsgebieten weder rédumlich
noch inhaltlich beruhrt.

Mit Beschluss Nr. 10/2025 am 27.06.2025 hat die Regionale Planungsgemein-
schaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg den 1. Entwurf des Sachlichen Teilplans
"Windenergie 2027" (STP Wind 2027) beschlossen und fUr die 6ffentliche Beteili-
gung freigegeben. Auch in diesem Entwurf ist Wahlsdorf nicht fOr ein
Vorranggebiet fUr die Nutzung der Windenergie vorgesehen.

3.2 Flachennutzungsplan

FUr die Stadt Coswig (Anhalt) sowie dessen Ortschaft Worpen mit dem Ortsteil
Wahlsdorf existiert bislang kein rechtswirksamer Fldchennutzungsplan (FNP). Der
Erg&nzungsfldchennutzungsplan (EFNP) der Stadt Coswig (Anhalt) befindet
sich derzeit in der Aufstellung. Der in der Amterabstimmung befindliche Entwurf
des EFNP stellt den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes als
Gemischte Baufladche sowie als Grunfldche mit der Nutzung "Reitsportanlage,
Reiterhof, Reitplatz" dar. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes gestalten die
Darstellungen des Ergdnzungsfléchennutzungsplanes genauer aus. Da noch
kein wirksamer Gesamftfléchennutzungsplan vorliegt, ist die vorliegende Plo-
nung als Bebauungsplanung gemdaB § 8 Abs. 3 BauGB einzustufen und bedarf
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ggof. gemdaB § 10 Abs. 2 BauGB der Genehmigung durch die hdhere Verwal-
tungsbehdrde.

Wie einleitend zur Begrindung dargelegt, ergibt sich das Erfordernis zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes aus dem Umstand, dass im Hinblick auf die
Zulassungsmerkmale des § 34 Abs. 1 BauGB die geplante Nutzung im Geltungs-
bereich sich nicht vollstdndig in die ndhere Umgebung einfugt. Zur Vermeidung
von nachbar- oder bodenrechtlichen Spannungen, regelt der vorliegende Be-
bauungsplan die Art und das MaB der baulichen Nutzung als Dorfliches
Wohngebiet. Damit wird sich die angedachte Nutzung als eine freizeitorien-
tierte Pferdehaltung mit rGumlichen und funkfionalen Bezug auf die im
Plangebiet und daran angrenzend bestehende Wohnbebauung vertraglich in
das Siedlungsgebiet einfUgen.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 52 "Am Reiterhof" steht der be-
absichtigten stddtebaulichen Entwicklung des Siedlungsgebietes nicht
entgegen. Um eine weitere Verzdogerung der ErfUllung der WohnbedUrfnisse
der GrundstuckseigentUmer zu verhindern, kann daher auf den Abschluss der
Ergdnzungsfldchennutzungsplanaufstellung, die mittlerweile einige Jahre an-
dauert, nicht gewartet werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

Diese Grunde erfordern die Aufstellung des Bebauungsplanes vorlaufend der
Wirksamkeit des Ergdnzungsfldchennutzungsplanes Coswig (Anhalt). Mit dem
vorliegenden Bebauungsplan und dessen Festsetzungen zum Wohnen in Ver-
bindung mit einer nicht gewerblichen Pferdehaltung drickt die Stadt Coswig
(Anhalt) ihren planerischen Willen aus, die beabsichtigte stddtebauliche Ent-
wicklung in geordneter und vertraglicher Form zu gewdhrleisten und dabei in
ausreichender Weise die Vorgaben aus Ubergeordneten Planungen sowie
fachgesetzlichen Regelungen zu berucksichtigen.

3.3 Integriertes Gemeindliches Entwicklungskonzept und Stadtentwick-
lungskonzept

Die Stadt Coswig (Anhalt) verfugt Uber zwei selbstbindende Planungsgrundlo-
gen gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, welche fUr die vorliegende Bebauungs-
planung berucksichtigt wurden. Das Integrierte Gemeindliche Entwicklungs-
konzept (IGEK) wurde 2018 durch den Stadtrat der Stadt Coswig (Anhalt)
beschlossen. Die Inhalte des vorliegenden Bebauungsplanes stimmen mit den
Inhalten des IGEK Uberein.

Die andere relevante selbstbindende Planungsgrundlage ist das Stadtentwick-
lungskonzept (SEK) mit dem Stand der Fortschreibung aus dem Mai 2011,
welches ebenfalls durch den Stadirat der Stadt Coswig (Anhalt) beschlossen
wurde. Das Stadtentwicklungskonzept besitzt einen fachUbergreifenden und
zukunftsgerichteten Ansatz und sichert so eine mittel- bis langfristige strategi-
sche Planung. Widerspriche zeigen sich fUr den Bebauungsplan der Innen-
entwicklung Nr. 52 "Am Reiterhof" zu den Zielstellungen des Stadtentwicklungs-
konzeptes nicht.

Entwurf 8 10.04.2026
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Der vorliegende Bebauungsplan entspricht dem Entwicklungsziel der Stadt
Coswig (Anhalt), nachhaltig mit Fldchenressourcen umzugehen. Einerseits wird
durch die Festsetzung als Dérfliches Wohngebiet der Siedlungszusammenhang
entlang der Wahlsdorfer DorfstraBe stddtebaulich sinnvoll nachverdichtet. An-
derseits wird mit der Festsetzung von Grunflachen der Ubergang vom Ortsrand
zur freien Landschaft geregelt. Dadurch wird die FlGchenneuversiegelung
durch die Nutzbarmachung eines anteilig vorgenutzten Bereiches auf das not-
wendige Mal reduziert.

3.4 Planungsrechtliche Situation

Wie in Kapitel 3.2. beschrieben, liegt noch kein wirksamer Gesamtfldchennut-
zungsplan fur die Stadt Coswig (Anhalt) vor. Aus diesem Grund wird die
Bebauungsplanung gemaB § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zeitlich vor-
laufend zur Aufstellung des Ergdnzungsfldchennutzungsplanes der Stadt
Coswig (Anhalt) durchgefuhrt und bedarf somit vorrausichtlich gemdaB § 10
Abs. 2 BauGB der Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehdrde. Auch
wenn die Wirksamkeit des Ergdnzungsfldchennutzungsplanes Coswig (Anhalt)
zum Zeitpunkt der abschlieBenden Beschlussfassung (Satzungsbeschluss) zum
vorliegenden Bebauungsplan noch nicht gegeben sein wird, kann der Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung Nr. 52 "Am Reiterhof" im Parallelverfahren zur
Aufstellung des Ergdnzungsfldchennutzungsplanes Coswig (Anhalt) aufgestellt
werden (siehe auch § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Dies ist mdglich, da der vorlie-
gende Bebauungsplan, wie in Kapitel 1 dargelegt, fUr eine geordnete
stddtebauliche Entwicklung erforderlich ist und in seinen Festsetzungen den
Uber die Aufstellung des Ergé&nzungsfldchennutzungsplanes Coswig (Anhalt)
geregelten GrundzUgen der Bodennutzung nicht entgegenstehen wird.

Die Bestandsaufhnahme im Zuge der Erarbeitung des vorliegenden Bebauungs-
planes ergab, dass fOr das hiesige Plangebiet die in § 13a Abs. 1 BauGB
festgehaltenen Vorrausetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens gemaB § 13a Abs. 2 ff. BauGB erfUllt sind. So wird das Plangebiet im
Entwurf des Ergdnzungsfldchennutzungsplanes als Gemischte Baufldche und
GrUnflache mit der Nutzung "Reitsportanlage, Reiterhof, Reitplatz' dargestellt.
Es handelt sich also um eine Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsgebietes
des Ortsteils Wahlsdorf auf einer GesamtgrundflGdche, die kleiner als 20.000 m?2
ist. Aufgrund der festgesetzten Inhalte des vorliegenden Bebauungsplanes sind
erhebliche Auswirkungen auf SchutzguUter im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
nicht zu erwarten. Weiterhin befinden sich keine Europdischen Vogelschutzge-
biete, FFH-Gebiete oder andere Schutzgebiete von europdischem oder
nationalem Rang im Bebauungsplangebiet oder in der unmittelbaren Umge-
bung.

Die Stadt Coswig (Anhalt) hat sich daher dazu entschlossen, entgegen des ur-
sprunglichen Aufstellungsbeschlusses den vorliegenden Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren gemdaB § 13a Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB aufzustellen. Neben dem Vorliegen der rechtlichen
Vorrausetzungen, sprechen darUber hinaus verfahrensbedingte Grinde der
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Zeit- und Kostenersparnis fUr das beschleunigte Verfahren, um der bestehen-
den Nachfrage nach Bauland in der vorliegend bereitgestellten Form zeitnah
entsprechen zu kdnnen. Es besteht seitens der Stadt Coswig (Anhalt) ein 6ffent-
liches Interesse zu einem zUgigen Abschluss des Planverfahrens zu kommen.

Mit der Ausarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes soll letztlich Rechfssi-
cherheit fUr die geplanten Nutzungen am Standort hergestellt werden. Mit
einem Verzicht auf die vorliegende Bebauungsplanung besteht die Gefahr,
dass sich eine Baulucke im Siedlungszusammenhang verfestigt, was einer stad-
tebaulich sinnvollen Entwicklung entlang der Wahlsdorfer DorfstraBe entgegen-
stehen wurde. Die vorliegende Planung folgt dagegen dem Prinzip der "Innen-
entwicklung vor AuBenentwicklung" mittels der baulichen Nachverdichtung
von ungenutzten Fidchen und erméglicht damit eine der dorflichen Umgebung
angepasste Nutzung, sowie einen klar ausgestalteten Ubergang vom Ortsrand
zur freien Landschaft. Die Inhalte des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
Nr. 52 "Am Reiterhof" sind sowohl mit den Zielen der Ubergeordneten Planungen
des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt und des Regionalen Entwick-
lungsplanes Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg als auch mit den gemeindlichen
Planungsgrundlagen des Integrierten Gemeindlichen Entwicklungskonzeptes
sowie des Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Coswig (Anhalt) vereinbar.

3.5 Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Stadt Coswig (Anhalt) hat am 04.12.2025 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 52 "Am Reiterhof", Ortsteil Wahlsdorf nach § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen. Der Bauleitplan wird auf der Grundlage des § 1 Abs. 3
BauGB aufgestellt. Mit dem Aufstellungsbeschluss hat der Stadtrat seinen Willen
zur Uberplanung des Gebietes kundgetan. Das Bauleitplanverfahren wurde
demgemaB im Regelverfahren mit 2-stufiger Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange eingeleitet. Es ist von
der Kooperation mit der gegenwdartigen Fldcheneigentimerin getragen. Die
Grundlage hierfur stellt ein stddtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Coswig
(Anhalt) und der FldcheneigentUmerin dar.

Wie im Kapitel 3.4. dargelegt, hat sich die Stadt Coswig (Anhalt) fur die Aufstel-
lung der Bebauungsplanung gemdan § 13a Abs. 2 ff. BauGB (beschleunigtes
Verfahren) entschieden, da die Bestandsaufnahme zum vorliegenden Bebau-
ungsplan ergeben hat, dass die dafir notwendigen Voraussetzungen geman
§ 13a Abs. 1 BauGB vorliegen. GemdaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kommen im
beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB zur Anwendung. Daher wird bei der vorliegen-
den Bebauungsplanung von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
Behorden nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB ebenso abgesehen, wie von
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2
BauGB, von der Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fOgbar sind (§ 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB) sowie von der Zusammenfassenden
ErklGrung nach § 10a Abs. 1 BauGB. Hierauf wird im Rahmen einer 6ffentlichen
Bekanntmachung hingewiesen.
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4. BESTANDSAUFNAHME

4.1 Stadtebauliche und naturrdumliche Situation

Das Flurstick 71, Flur 10 der Gemarkung Woérpen befindet sich in Privateigen-
tum. Im Norden des Geltungsbereiches verlduft die Wahlsdorfer DorfstraBe
(FlurstOck 132, Flur 10 der Gemarkung Worpen), welche als verkehrliche Erschlie-
Bung des Plangebietes dient und sich im Eigentum des Landkreises Wittenberg
befindet.

Bis 2018/19 befand sich im nordwestlichen Bereich des Plangebietes Bebauung
in Form eines Bauernhofes mit einer ausgeprdgten Hofsituation (siehe Abbil-
dung). Weite Teile der Freifldchen wurden als Weidefldchen genutzt. Nach
jahrelangem Leerstand und dem Verkauf des GrundstUckes, wurde die alte Be-
bauung abgebrochen, um die geplante Nutzung als Wohnstandort mit privater
Pferdehaltung zu ermdglichen.

LT - 70m

Luftbild vom Plangebiet aus 2010 (links) und 2618 (rechts)

Momentan befindet sich im nordwestlichen Bereich des Plangebietes Wohn-
bebauung in Form eines Einfamilienhauses mit einem Vollgeschoss und
Walmdach sowie eine dazugehdrige Garage mit Flachdach. Der gréBte Teil
des Geltungsbereiches wird als Weidefldche fur Pferde genutzt, am nérdlichen,
westlichen und sudlichen Rand des GrundstUcks befinden sich Gehdlze. SUd-
lich vom Wohngebdude wurde ein Garten mit Rasenfldche und Ziergehdlzen
angelegt.

4.2 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt momentan durch die Wahlsdorfer
DorfstraBe, welche sich im nordlichen Teil des Plangeltungsbereiches befindet.
Die DorfstraBe ist Teil der KreisstraBe 2376, welche zentral durch den gesamten
Ortsteil Wahlsdorf verlduft. In diesem Bereich befinden sich die meisten Ge-
bdude entlang des Ortsteils. Die DorfstraBe besitzt zu beiden Fahrbahnseiten
einen separaten FuBweg. Dagegen sind sowohl fir den Radverkehr als auch
fir den ruhenden Verkehr keine separaten Anlagen vorhanden. AuBerhalb des
Geltungsbereiches verlduft der unbefestigte PUlziger Weg entlang der sudli-
chen Grenze des Plangebietes.
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Uber die KreisstraBe K 2376 besteht Richtung Norden Anschluss zur Ortschaft
Cobbelsdorf sowie von dort Uber die LandesstraBe L 122 weiter an die Bundes-
autobahn A 9. Richtung SUden verbindet die KreisstraBe K 2376 den Ortsteil
Wahlsdorf mit der Ortschaft Woérpen und Coswig (Anhalt).

Wahlsdorf wird durch eine Buslinie des OPNV angefahren (Coswig - Kdselitz -
Cobbelsdorf — Straach). Die ndchste Haltstelle befindet sich westlich des Plan-
gebietes in ca. 60 m Entfernung. Der ndchstgelegene Bahnhof befindet sich in
Coswig (Anhalt), von wo aus mit Regionalzigen die Lutherstadt Wittenberg,
Falkenberg und Dessau-RoBlau zu erreichen sind.

4.3 Stadttechnische ErschlieBung

4.3.1 Be-/Entwdasserung

Eine funktionstUchtige Schmutzwasserleitung verlduft in der Wahlsdorfer Dorf-
straBe. Von dieser Leitung zweigen die jeweiligen HausanschlUsse ab. Ebenfalls
befindet sich in der Wahlsdorfer DorfstraBe eine Trinkwasserleitung. Hiervon aus-
gehend erfolgt die Versorgung der GrundstUcke.

43.2 Loschwasser

Die Loschwasserversorgung wird als Grundschutz Uber die im &ffentlichen Stra-
Benraum der Wahlsdorfer DorfstraBe vorhandenen Versorgungsleitungen
gesichert. Hier befinden sich auch Hydranten in entsprechender Anordnung.

4.3.3 Elekiroenergieversorgung

Die Elektroenergieversorgungsleitungen verlaufen im Bereich der Wahlsdorfer
DorfstraBe zur ErschlieBung der hier angrenzenden Grundstucke.

4.3.4 Erdgas-/Wdrmeversorgung

Erdgas- oder Fernwdrmeversorgungsleitungen befinden sich in der Ortslage
Wahlsdorf keine.

4.3.5 Telekommunikation

Zur Versorgung der angrenzenden GrundstUcke befinden sich Telekommunika-
tionsleitungen im StraBenraum der Wahlsdorfer DorfstraBe.

5. PLANUNGSKONZEPT

5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Die vorliegende Bebauungsplanung entspricht den grundsétzlichen Zielstellun-
gen, wie sie sich auch zukUnftig im gesamtgemeindlichen Ergdnzungsfldchen-
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nutzungsplan der Stadt Coswig (Anhalt) for den Ortsteil Wahlsdorf zur stGdte-
baulichen Entwicklung darstellen werden:

- stddtebaulich geordnete Nachverdichtung des Siedlungszusammen-
hanges des Ortsteils Wahlsdorf,

- klare Ausgestaltung des Uberganges zwischen Ortsrand und angrenzen-
der freier Landschaft,

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Nutzung der
FlGdche zur privaten Pferdehaltung von maximal 15 Pferden als Kombino-
tion aus Weide- und Stallhaltung,

- Klarstellung des Nutzungsspektrums fUr die Pferdehaltung,
- BerUcksichtigung von boden- und nachbarrechtlichen Anforderungen.

Insgesamt wird fOr einen anteilig baulich vorgeprdgten Standort eine neue
bzw. erweiterte Nutzungsoption erdffnet. Die Nutzbarmachung des hiesigen
Standortes soll dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden fol-
gen und zusatzlichen Landschaftsverbrauch durch das Vorhaben vermeiden.
Die verkehrliche ErschlieBung sowie die sonstige Infrastruktur sind vorhanden o-
der kdnnen die zusatzlichen Nutzungsoptionen aufnehmen.

Ziel ist dabei, neben der bestehenden Nutzung eines Teilbereiches als Wohn-
bebauung mit dazugehérendem Hausgarten, die baulichen Anlagen, wie
Heulager, Stallgebdude und Reithalle, fUr die private Haltung der Pferde der
GrundstuckseigentUmerin realisieren zu kédnnen. Damit sind die Nutzungen des
Wohnens und der freizeitbezogenen Tierhaltung funktfional und rdumlich aufei-
nander abgestimmt moglich. Neben der Errichtung der baulichen Anlagen
entlang der Wahlsdorfer DorfstraBe, soll die Nutzung der Freifldchen im sudli-
chen Plangebiet, im Ubergang zur freien Landschaft als Reitplatz sowie als
Weide- und Paddockfldchen geplant werden.

Es besteht die stddtebauliche Zielsetzung mit klaren Festsetzungen hinsichtlich
der Uberbaubarkeit von Grundfléchen und der zuldssigen Nutzungen im Plan-
gebiet daflr zu sorgen, dass sich die geplanten Vorhaben sinnvoll in die
vorhandene Siedlungsstruktur einfUgen und nachbarliche oder bodenrechtli-
che Spannungen vermieden werden.

5.2 Grinordnerisches Zielkonzept

Mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie anhand der gultigen
Baumschutzsatzung der Stadt Coswig (Anhalt) werden die Raohmenbedingun-
gen zur grunrGdumlichen Standortentwicklung festgelegt:

- Nutzung vorhandener, gunstiger Infrastrukturanbindungen,

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden, durch Minimierung der Neu-
versiegelung auf das fur die geplanten Nutzungen notwendige MaB,
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- Priorisierung der Nutzung vorhandener, teilerschlossener Standorte vor
Neuanlage/-erschlieBung,

- BerUcksichtigung des Gehdlzbestandes und Festlegung von Ersatzpflan-
zungen bei Entnahme aufgrund der ErschlieBung und Errichtung
baulicher Anlagen,

- Neupflanzungen auf privaten Grinfldchen als Ortsrandeingrinung.

Die Ausweisung der Baufldchen soll auf das notwendige Mal3 beschrankt wer-
den. Neben der Minimierung der Neuversiegelung soll mit der Anordnung des
Dorflichen Wohngebietes (MDW) entlang der Verkehrsflache der Wahlsdorfer
DorfstraBe ein klar strukturierter Ubergang vom Ortsrand zur freien Landschaft
ermdoglicht werden. Der Umfang fur die Nutzung der Grunfldchen fUr die Hal-
tung von Pferden eindeutig in den Festsetzungen abzustecken. Die nicht be-
bauten GrundstUcksfldchen sollen begrint und mit der vornandenen Bepflan-
zung im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll schonend umgegangen
werden, indem als erhaltungswirdig eingestufte Bestandsgehdlze zu sichern
sind. Zusatzlich sollen Neupflanzungen von Bdumen im Bereich privater Gron-
fldchen als Eingrinung im Ubergang vom Siedlungszusammenhang zur freien
Landschaft erfolgen.

53 Verkehrskonzept

Das Plangebiet soll zu FuB, mit dem Fahrrad sowie mit motorisiertem Individual-
verkehr funktionstUchtig und in ausreichendem MaBe fur die GrundstUcks-
eigentUmer erreichbar sein. Die ndrdlich im Plangebiet verlaufende Wahlsdor-
fer DorfstraBe bietet als dffentlicher Verkehrsraum diese Voraussetzungen. Die
Anbindung an den &ffentlichen Verkehrsraum soll wie ortsublich Uber Grund-
stUckszufahrten erfolgen. Die Sichtverhdltnisse lassen ein gefahrloses Ausfahren
vom Grundstick ohne die Notwendigkeit von Anderungen der VerkehrsfUh-
rung zu.

Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs ist die Schaffung zusatzlicher Stellplatze im
offentlichen Verkehrsraum nicht notwendig, da bendtigte Stellplatze auf dem
privaten GrundstUck bereitgestellt werden kdnnen.

54 Planungsalternativen

Planungsalternativen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes,
bezUglich einer im dérflichen Kontext vertraglichen Standortentwicklung, be-
stehen nicht. Die Stadt Coswig (Anhalt) ist der Uberzeugung, dass sich die
angedachten gemischten Nutzungen in allen Teilen als nachbarschaftsver-
tradglich und im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung
maBstablich in den Kontext der Ortslage einfugen werden. Des Weiteren ergibt
sich ein enger Nufzungszusammenhang zwischen der Wohnbebauung, welche
bereits im Plangebiet besteht und der geplanten Pferdehaltung.
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6. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN DER PLANUNG
6.1 Art der baulichen Nutzung

FUr die Realisierung der angestrebten Bebauung fur eine private Pferdehaltung
in Verbindung mit der bestehenden Wohnbebauung wird im vorliegenden Be-
bauungsplan der Innenentwicklung Nr. 52 "Am Reiterhof", Ortsteil Wahlsdorf ein
Dorfliches Wohngebiet (MDW) entlang der offentlichen Verkehrsfldche der
Wahlsdorfer DorfstraBe festgesetzt. Im Ubergang zur freien Landschaft werden
fUr die sudlich an das MDW angrenzenden privaten Grunfldchen Festsetzungen
getroffen, welche die Pferdehaltung rdumlich und inhaltlich regulieren.

Der enge Nutfzungszusammenhang zwischen den geplanten baulichen Anla-
gen fur die Pferdehaltung und der bestehen Wohnbebauung innerhalb des
Grundstuckes spiegelt sich in der Festsetzung eines Dorflichen Wohngebietes
(MDW) gemdaB § 5a Baunutzungsverordnung (BauNVO)8 wider. Ziel der Festset-
zungen vorliegenden Bebauungsplanes ist es, die Nutzungen im Zusammen-
hang mit der geplanten Neubebauung fUr eine freizeitorientierte Pferderhal-
tung vertraglich in das Siedlungsgebiet von Wahlsdorf zu integrieren. Eine
Einschrinkung der geman Baunutzungsverordnung zuldssigen Nutzungen wird
aus Sicht der Stadt Coswig (Anhalt) fUr erforderlich gehalten. So werden einige
der fUr Dorfliche Wohngebiete zuldssigen Nutzungen gemdB § 5a Abs. 2
BauNVO als nur ausnahmsweise zuldssig bzw. als nicht zuldssig festgesetzt (§ 1
Abs. 5 BAuNVO). Zusatzlich werden einige der gemdas § 5a Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nufzungen in Dorflichen Wohngebieten in der
vorliegenden Planung ausgeschlossen (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Im Dorflichen Wohngebiet (MDW) sind die der Versorgung des Siedlungsgebie-
tes dienenden Ldden sowie Schank- und Speisewirtschaften ausnahmsweise
zul&ssig, da von ihnen keine Beeintrdchtigung der Wohnnutzung zu erwarten
ist. Auch land- und forstwirtschaftliche Nebenerwerbsbetriebe und die dazuge-
horigen Wohnungen und Wohngebdude sind unter der Bedingung aus-
nahmsweise zuldssig, dass diese nicht zur gewerblichen Haltung von GroBvieh,
d. h. von Rindern, Pferden, Schweinen, Schafen oder Ziegen genutzt werden.

Weiterhin sind Wohngebdude, Kleinsiedlungen einschlielllich ihrer Wohnge-
bdude und entsprechender Nutzgdrten, nicht gewerbliche Einrichtungen und
Anlagen fUr Tierhaltung sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe im
Dorflichen Wohngebiet (MDW) zul&ssig. Diese Nutzungen entsprechen dem
vorherrschenden Siedlungscharakter im Ortsteil Wahlsdorf bzw. figen sich
problemlos in diesen ein und ermdglichen eine angemessene Nutzungsvielfalt.

Alle weiteren nach § 5a BauNVO in Dorflichen Wohngebieten zuldssigen oder
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind in der vorliegenden Planung kein
Bestandteil, da sie dem vorherrschenden Siedlungscharakter entgegenstehen

8 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BAuNVO) vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03,07,2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176)
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oder Verkehr erzeugen wurden, der Uber das Ubliche MaB hinausgehen und
somit das dorfliche Wohnen stéren wurde. DarUber hinaus bleibt die Berufsaus-
Ubung der sogenannten Freien Berufe (§ 13 BAuNVO) unberUhrt. Die Zweck-
bestimmung Dorflicher Wohngebiete (MDW) bleibt mit dem vorgenommenen
Festsetzungsumfang gewahrt.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird durchgehend mit 0,6 als Hochstmal festge-
sefzt. Diese Festsetzung resultiert aus den avisierten baulichen Anlagen.
Weiterhin beachtet die festgesetzte Grundfldchenzahl Bodenschutzaspekte im
Rahmen des gewollten Umfanges zuldssiger Uberbaubarer GrundstUcksfla-
chen. Das MaB an Bodenversiegelung ermoglicht es unkompliziert, anfallendes
Niederschlags- respektive Oberfléchenwasser schadlos zu beseitigen.

Die Héhe der baulichen Anlagen Uber Bezugspunkt wird als HoéchstmalB festge-
setzt und orientiert sich dabei einerseits an der Hohe der Bestandbebauung in
Nachbarschaft zum Plangebiet und anderseits an der fUr die geplanten bauli-
chen Anlagen wie Pferdestdlle und Reithalle typischen Gebdudehdhen. Trotz
der unterschiedlichen Hohe und Geschossigkeit der Bebauung im Ortsteil fugt
sich die angestrebte Bebauung in das Siedlungsgebiet ein. Es kann aus Sicht
der Stadt Coswig (Anhalt) damit auf eine Festsetzung zur Geschossigkeit im
MDW verzichtet werden. Insgesamt ergeben sich aus den Festsetzungen zum
MaB der baulichen Nutzung individuelle Méglichkeiten und SpielrGume fUr die
Baukdrpergestaltung.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die Uberbaubare GrundstUcksfldche wird im MDW durch Baugrenzen festge-
sefzt. Es werden dabei Abstandsflachen zu o6ffentlichen Verkehrsfl&dchen
berUcksichtigt, wodurch fur gute Sichtverhdltnisse im Bereich von Ein- und Aus-
fahrten gesorgt wird. Um den Schutz der zur Erhaltung festgesetzten Bume zu
sichern, verlduft die Baugrenze im norddstlichen und sidostlichen Bereich im
Dorflichen Wohngebiet (MDW) versetzt. Zusammen mit der festgesetzten GRZ
bieten sich so ausreichend Gestaltungsmoglichkeiten fur die Errichtung von zu-
lGssigen baulichen Anlagen. Gleichzeitig fuhrt die festgesetzte offene Bauweise
dazu, dass die Baudichte im MDW das fur Wahlsdorf charakteristische Mal
nicht Uberschreitet.

Hinweise:

- Die geltenden Abstandfldchenregelungen zu angrenzenden GrundstU-
cken nach § 6 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)?
sind bei der Errichtung baulicher Anlagen innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen des Dérflichen Wohngebietes zu beachten.

? Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) vom 10.09.2013 (GVBI. LSA 2013 S. 440, 441), neu-
gefasst durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 14.01.2026 (GVBI. LSA S. 10)
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- GemdaB § 6 Abs. 2 BauO LSA mussen Abstandsflachen auf dem Grund-
stUck selbst liegen. Soweit nach diesem Gesetz oder aufgrund dieses
Gesetzes erlassener Vorschriften Abstdnde in Abstandsfldchen auf dem
Grundstuck selbst liegen mussen, kann gestattet werden, dass sie sich
ganz oder teilweise auf andere (benachbarte) GrundstUcke erstrecken,
wenn offentlich-rechtlich gesichert ist, dass durch diese AbstGnde Ab-
standsfléchen nicht Uberbaut und die auf diesem Grundstick erforder-
lichen Abstdnde und Abstandsfldchen nicht angerechnet werden.

6.4 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen

GemdaB § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Dorflichen Wohngebiet (MDW) Nebenan-
lagen ausschlieBlich auf den Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zuldssig.
DarGber hinaus ist die Errichtung von Anlagen fUr erneuerbare Energien im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO als Photovoltaik- und Solarthermieanlagen im
gesamten Plangebiet ausschlieBlich im Bereich von Dachfldchen baulicher An-
lagen zuldssig. Im Sinne der Einsehbarkeit stellen sich lediglich die Dachfldchen
von Gebduden als optionale Aufnahmefldche fUr Photovoltaik- und Solarther-
mieanlagen geeignet dar. Die Errichtung von Windkraftanlagen ist im
gesamten Plangebiet nicht zuldssig, da sich diese als nicht vereinbar mit dem
Orts- und Landschaftsbild in diesem Bereich des Ortsteiles Wahlsdorf zeigen.
Dagegen ist die Errichtung von technischen Anlagen zur Abnahme und Um-
wandlung von Erdwdrme im gesamten Plangebiet des Bebauungsplanes
zul&ssig.

Diese Regelungen zu Anlagen fur erneuerbare Energien im Rahmen der textli-
chen Festsetzungen enfsprechen der gewachsenen Bedeutung der
Anpassung an den Klimawandel innerhalb der Bauleitplanung. Damit stellt sich
dieser Festsetzungskontext explizit als klares Bekenntnis zur Energiewende dar
und versteht die Festsetzungen zu Nebenanlagen als Angebot fur die Nutzung
erneuerbarer Energien im Bebauungsplangebiet.

Unter st@dtebaulichen Gesichtspunkten wird ferner geregelt, dass nicht Gber-
dachte und Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie Garagen im Sinne des
§ 12 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zuldssig
sind. Das Baufeld bietet auf den Uberbaubaren Grundstucksfléchen genugend
Gestaltungsméglichkeiten, um deren Bedarf addquat zu decken. Die als Stell-
platze zu befestigenden FlGdchen sind gemdas § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB nur mit
versickerungsfahiger Oberfldche bei einem Abflussbeiwert von mindestens
60 % zuldssig; Wobei zu festgesetzten offentlichen Verkehrsfldchen angren-
zende Zufahrten auch in gebundener Bauweise zuldssig sind. Das in dem
Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll direkt vor Ort versickert wer-
den.

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Coswig (Anhalt).

Die Errichtung einer bis zu 1,50 m hohen, optisch durchldssigen Einzdunung,
auch in Kombination mit einer einzeiligen Heckenpflanzung, ist zur Einfriedung

Entwurf 17 10.04.2026



Stadt Coswig (Anhalt)
Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 52 "Am Reiterhof", Ortsteil Wahlsdorf

von Grundsticken gegenUber dem o&ffentlichen Verkehrsraum zuldssig, auch
auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen des Dorflichen Wohngebie-
tes (MDW).

Die Errichtung von geschlossenen Einfriedungen (Mauern, blickdichte Zune
usw.) ist im gesamten radumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
zuldssig, da sie einerseits keine positive Wirkung fur den Raumeindruck respek-
tive den Ubergang vom Siedlungsbereich zur freien Landschaft haben wirden.
Andererseits sind Mauern oder blickdichte Zdune als Einfriedungen zwischen
Nachbargrundsticken in Wahlsdorf nicht ortsublich.

Die Errichtung flexibler EinzGunungen ist zuldssig, welche bei Bedarf schnell und
ohne groBen Aufwand entfernt werden kdnnen. Somit ware im Bedarfsfall ein
unkomplizierter Zugang zu den Pferden (bei einer Notsituation z. B. Tierrettung
oder Brandfall) moglich.

6.5 Grinordnung

GemdaB § 13a BauGB kommt bei Bebauungsplanverfahren der Innenentwick-
lung die Eingriffsregelung nach § 18 Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG)10
nicht zur Anwendung. Dennoch wird mit der vorliegenden Planung aus dkolo-
gischen und st@dtebaulichen Grinden die des Plangebietes sichergestellt. In
diesem Zusammenhang wird auf die Baumschutzsatzung der Stadt Coswig (An-
halt) verwiesen, in der geregelt ist, welche B&Gume und Gehdlze vor Entfernung,
Zerstérung, Beschddigung und wesentlichen Verdnderungen inres Aufbaus ge-
schufzt sind und unter welchen Bedingungen Ausnahmen dieser Verbote
moglich sind. Um die in Kapitel 5.2. beschriebenen grinordnerischen Ziele zu
erreichen, wurden Festsetzungen zu dementsprechenden MaBnahmen aus
stddtebaulichen Grinden getroffen. Der Umfang der griunordnerischen Fest-
setzungen bewegt sich dabei in dem notwendigen Rahmen zur Gewdhrung
der Nutfzungsanspriche als Pferdehof und der Eingrunung des Plangebietes,
insbesondere im Ubergang vom Siedlungsrand zur offenen Landschaft.

6.5.1 Private Grunfldchen

Ein groBer Bereich des FlurstGckes 71 der Flur 10 in der Gemarkung Worpen wird
fUr die Nutzung als private Grinfldche bestimmt. Im Bereich der privaten Grin-
flachen mit den Zweckbestimmungen "Weide" und "Reitplatz" ist die private,
freizeitbezogene Haltung von bis zu 15 Pferden zuldssig.

a Reitplatz
Innerhalb der als "Reitplatz’ festgesetzten privaten Grunfldche ist die Anlage

eines bis zu 2.100 m? groBen Reitplatzes mit Sandboden zuldssig. Die Beleuch-
tung des Reitplatzes ist zuldssig, um flexibel und jahreszeitunabhdngig mit den

10 Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29.03.2026 (BGBI. 2026 |
Nr. 87)
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Pferden arbeiten zu kdnnen. Dabei sind Blendwirkungen gegenUber den an-
grenzenden GrundstUcken zu vermeiden und insektenfreundliche Leuchtmittel
zu verwenden. FUr die Nutzung des Reitplatzes ist von nachfolgenden Rahmen-
bedingungen auszugehen:

- Ausrichtung von Pferdesportveranstaltungen sowie die DurchfUuhrung von
gewerblichem Reitunterricht ist nicht vorgesehen;

- vielmehr findet ein freizeitorientiertes Training der eigenen Pferde der
GrundstuckseigentUmerin statt, sowohl vom Boden aus als auch reitend;

- mehr als drei Pferde gleichzeitig werden nicht trainiert;

- das Training und das Reiten auf dem Reitplatz fUhrt nicht zu einer Erhdhung
der Gerduschkulisse fUr die Umgebung.

b Weide

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung "Weide" ist durch
die Ansaat von GrUnland eine Pferdewiese zu entwickeln. Auf dieser ist die Hal-
tung von Pferden ganzjdhrig zul&ssig. Um Bewegungsanreize zu schaffen und
das Wanderverhalten von Wildpferden zu simulieren, ist das Aufstellen von mo-
bilen Elementen (z. B. Futterraufen, Tranken, Kratzbursten oder Sonnensegeln)
moglichst weit voneinander entfernt zuldssig. Die durch die Weide entstehen-
den unterschiedlichen Wuchsformen des Grunlandes durch vegetations-
reichere und —Armere Bestdnde sind zur Erhdhung der Biodiversitat erwUnscht.

Es ist angedacht, dass sich auf der als "Weide" festgesetzten privaten Grinfla-
che die dlteren und nicht mehr gerittenen Pferde ganzjdhrig aufhalten. Dazu
ist die Errichtung von Pferdeunterstanden fUr bis zu 3 Tiere zul&ssig. Diese Unter-
stdnde durfen eine Gesamtgrundfldche von 50 m? nicht Uberschreiten und die
Hbhe nicht mehr als 4,00 m Uber Bezugspunkt 151,00 m NHN betragen.

Weiterhin ist es zuldssig, innerhalb der privaten Grinfléche mit der Zweckbe-
stimmung "Weide" eingezdunte Auslauffldchen, sogenannte Paddocks, mit
einer Gesamtfldche bis zu 800 m? anzulegen. Um zu vermeiden, dass der Boden
um Zuge der Nutzung durch die Pferde verschlammt, kbnnen die Boden der
Paddocks mit versickerungsfahigen Oberfléchen angelegt werden. Auch die
tempordre Anlage von Paddocks an wechselnden Standorten innerhalb der
als "Weide" festgesetzten privaten Grinflache ist fUr die Vermeidung etwaiger
Bodenverschlammung moglich. In den Paddocks sollen tagsUber bis zu 12
Pferde Auslauf erhalten. Eine dauerhafte, ganztdgige Unterbringung von Pfer-
den auf den Paddocks ist nicht vorgesehen, vielmehr sind diese Fldchen fUr die
Tiere als Auslauf gedacht, welche die Nacht im Pferdestall verbringen.

Mit der beabsichtigten Haltung von bis zu 12 Pferden innerhalb der Paddock-
fldchen kénnen die durch das Bundesministerium for Ernéhrung, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz (BMELV) empfohlenen MindestmaBe fUr Auslauffla-
chen erfUllt werden. So gibt das BMELV im "Leitlinien zur Beurteilung von
Pferdehaltungen unter Tierschutzgesichtspunkten" vom 09.06.2009 vor, dass 2
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Pferden mindestens 150 m? und jedem weiteren Pferd zusatzlich 40 m? zusam-
menhdngende Auslauffldche zur VerfGgung stehen sollten.

Im gesamten Bereich der als "Weide" festgesetzten privaten Grunfldche wer-
den die Ausscheidungen der Pferde tdglich beseitigt, um den Eintrag von
N&hrstoffen so gering wie moglich zu halten.

Gegenuber den Nachbarwohngrundstucken (Flurstcke 70 und 72, Flur 10, Ge-
markung Worpen) sind im Bereich der als "Weide" festgesetzten Grunflache
zus@tzlich zur Einz&Gunung im Abstand von 2,00 m zu den GrundstUcksgrenzen
entweder eine zweite Einziunung zu errichten oder durchgdngige, mindestens
1,00 m breite Hecken anzulegen, wobei je laufenden Meter Hecke 3 Pflanzen
gemdanB Artenliste zu setzen sind. Dieser Abstand soll dem gegenseitigen Schutz
im Zusammenhang mit der Pferdehaltung dienen. Diese vorgenannte wahl-
weise zweite EinzGunung oder Heckenanpflanzung ist ebenfalls fUr Bereiche im
Dérflichen Wohngebiet (MDW) anzulegen, sofern diese fur die Weidehaltung
der Pferde genutzt werden.

6.6 Nutzungsregelungen & MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

Grundsatzlich sind die nicht bebauten GrundstUcksflachen im Dorflichen
Wohngebiet (MDW) gdrtnerisch zu gestalten. Dabei ist mindestens Landschafts-
rasen anzusden. Durch die ErschlieBung und die Errichtung von baulichen
Anlagen wird es zum Verlust von Teilen des Baum- und Strauchbestandes kom-
men. Die Entnahme von Baumen, die unter den Schutz der Baumschutzsatzung
der Stadt Coswig (Anhalt) fallen, muss dabei entsprechend der Satzung vorher
von der Stadt genehmigt werden. Dazu kommen Einzelbdume im Plangebiet,
deren Erhalt in der Planzeichnung festgesetzt ist und die bei der Planung und
Errichtung von baulichen Anlagen berucksichtigt werden mussen.

Zur BegrUnung sollen je angefangene 300 m? versiegelter Grundstucksfladche
auf den privaten Grinfldchen mindestens ein Laubbaum als Hochstamm mit
einem Mindestumfang von 12 bis 14 cm oder zwei Obstbdume als Hoch-
stmme mit einem Mindestumfang von jeweils 10 — 12 cm gemdB Artenliste
gepflanzt werden. Sonderformen (mehrstGmmige, sdulenférmige) sind moég-
lich. Somit kann nach einer gewissen Entwicklungszeit ein "griner Ortsrand" im
Ubergang zur Landschaft beitragen.

Hinweis:

- Alle als zu erhalten festgesetzten Gehdlze sowie die anzupflanzenden Ge-
holze sind durch bedarfsgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten. Zusatzlich
sind alle Gehdlzanpflanzungen mit standortgerechten und heimischen Ar-
ten gemdas der festgesetzten Artenliste durchzufUhren und insbesondere
auf die Anpflanzung von Koniferen ist zugunsten von Exemplaren aus der
Artenliste zu verzichten
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6.7 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangeltungsbereiches wird Uber die bereits be-
stehende und ndrdlich im Plangebiet verlaufende Wahlsdorfer DorfstraBe
erfolgen. Ebenfalls Uber den StraBenraum der Wahlsdorfer DorfstraBe wird wie
bisher auch der Radverkehr gefuhrt. Der fuBlaufige Verkehr wird Uber den se-
paraten Gehweg entlang der DorfstraBe bereits an das Plangebiet
herangefuhrt. Damit ist auch die Bushaltestelle im Ortsteil fUr FuBgdanger aus
dem Plangebiet heraus erreichbar. Uber separate Grundstickeinfahrten, wel-
che direkt auf die ErschlieBungsstraBe munden, wird das Plangebiet fur die
GrundstuckseigentUmer erreichbar sein. Dazu ist es moglich, neben der beste-
henden Einfahrt zur Wohnbebauung im nordwestlichen Bereich eine
zusatzliche Einfahrt vor allem fUr die Bewirtschaftung des Pferdehofes (Abtrans-
port des Pferdemists, Anlieferungen von Futtermitteln und Einstreu usw.) im
norddstlichen Bereich des Plangebietes anzulegen.

Eine alternative ErschlieBung Uber den sudlich des Plangebietes verlaufenden
PUlziger Weg ist dagegen nur eingeschrankt moglich, da dieser ein unbefestig-
ter Schotterweg ist. Weiterhin wdaren fUr diese ErschlieBung Zufahrtswege Uber
die als Weidefladche und Reitplatz geplante Grunfldche notwendig.

Die Ein- und Ausfahrtsituation zur KreisstraBe K 2376 stellt sich als unproblema-
tisch dar. Aufgrund des StraBenverlaufs und der festgesetzten Baugrenzen
ergeben sich Sichtverhdltnisse, mit denen die DorfstraBe fUr ein gefahrloses Aus-
fahren vom GrundstUck eingesehen werden kann. Dazu betragt die Hochst-
geschwindigkeit der Wahlsdorfer DorfstraBe innerhalb des Ortsteils 50 km/h.

Im norddstlichen Bereich des Dorflichen Wohngebietes (MDW) sind Bereiche
festgesetzt, in denen die Anlage von Ein- und Ausfahrten nicht zul&ssig ist. Diese
Festsetzung dient dem Schutz der dortigen, als zu erhalten festgesetzten
Bdume.

6.8 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entfsorgungssituation im Plangebiet kann grundsatzlich als gesi-
chert betrachtet werden. Entsprechende Ver- und Entsorgungsleitungen der
Medientrager befinden sich bereits im StraBenraum der Wahlsdorfer DorfstraBe.
Hiervon ausgehend kdnnen die Leitungen der technischen Infrastruktur bei Be-
darf in das Plangebiet gefUhrt und die baulichen Anlagen, sofern erforderlich,
Uber Hausanschlussleitungen direkt erschlossen werden. Die hierfUr bendtigten
Leitungskapazitdten sowie LeitungsfUhrungen sind im Rahmen einer ingenieur-
technischen ErschlieBungsplanung separat zu ermitteln.

6.8.1 Trinkwasser
Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber das &ffentliche Leitungsnetz der Stadt-

werke Coswig (Anhalt) aus dem Bereich der Wahlsdorfer DorfstraBe. FUr die
gegenwdartige Wohnnutzung im Plangebiet ist ein Hausanschluss vorhanden
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und ausreichend leistungsfahig. Zur Absicherung einer zu der bestehenden An-
schlussleitung innerhalb des Geltungsbereiches zusdtzlich gewUnschten
Trinkwasserversorgung ist nach Antrag der EigentUmerin bzw. eines Erschlie-
Bungstragers auf Grundlage der entsprechenden Satzung und GebUhrenord-
nung die Herstellung mit den Stadtwerken Coswig (Anhalt) zu vereinbaren.

GemdnB § 13 Abs. 1 und 2 der Trinkwasserverordnung (TrinkwV)11 ist die Inbe-
triebnahme bzw. bauliche Verdnderung der Wasserversorgungsanlage
mindestens 4 Wochen vorher schriftich dem Gesundheitsamt (Fachdienst Ge-
sundheit des Landkreises Wittenberg) anzuzeigen. Vor Inbetriebnahme ist
nachzuweisen, dass das anliegende Wasser den Anforderungen des § 37
Abs. 1 des Infektionsschutzgesetzes (IfSG)'2 in der jetzt gUltigen Fassung ent-
spricht.

6.8.2 Loschwasser/Brandschutz

Der Léschwasserbedarf ist fUr den Léschbereich in Abhdngigkeit von der bauli-
chen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung im Rahmen des jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens zu ermitteln. Laut DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt
W 405, ergibt sich fUr den Grundschutz von Dorflichen Wohngebieten eine
Léschwassermenge von 800 I/min (48 m3/h) bis 1.600 I/min (96 m3/h) fur die Zeit
von 2 Stunden. Die genaue Loschwassermenge, welche sich in Abhdngigkeit
von der Nutzung als notwendig vorzuhalten zeigt, ist mit dem FD Brand-, Kata-
stfrophenschutz und Rettungswesen als untere Brandschutzbehdrde des
Landkreises Wittenberg abzustimmen (§ 1 Abs. 6 BauGB, § 14 BauO LSA'3).

Zu beachten ist, dass Hydranten grundsdatzlich lediglich technischen Zwecken
dienen und nicht der Loschwasserbereitstellung. Eine Enthahme von Trinkwas-
ser kann nur entsprechend der hydraulischen Verhdltnisse erfolgen. Im
Zusammenhang mit Reparaturen am Trinkwassernetz oder durch Frosteinwir-
kungen kann die Versorgung eingeschrdnkt oder gar eingestellt werden. Somit
ist zwar faktisch eine Wasserentnahme aus Hydranten fOr Loschzwecke anfang-
lich im Einzelfall moglich, dies ist jedoch nicht auf den Grund- oder Objektschutz
anrechenbar. Der Loschwassernachweis ist somit durch die Gemeinde fUr den
Grundschutz durch andere Léschwasserenthahmestellen zu fUhren (z. B. Losch-
wasserbrunnen, -teiche, -zisternen o. 4.).

Hinweise:

- Der Léschwasserbedarf im Grundschutz ist gemdaB § 2 Abs. 2 des Brand-
schutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (BrSchG LSA)'4 durch die

1 Verordnung Uber die Qualitét von Wasser fir den menschlichen Gebrauch (Trinkwasserverordnung —
TrinkwV) vom 20.06.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 159, S. 2)

12 Gesetz zur VerhUtung und Bek&mpfung von Infektionskrankheiten beim Menschen (Infektionsschutz-
gesetz - IfSG) vom 20. Juli 2000 (BGBI. | S. 1045), zuletzt gedndert durch Artikel 3 Absatz 1 des Gesetzes
vom 4. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 60)

13 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) vom 10.09.2013 (GVBI. LSA 2013 S. 440, 441), neu-
gefasst durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 14.01.2026 (GVBI. LSA S. 10)

14 Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (Brandschutzgesetz — BrSchG LSA)
vom 07.06.2001, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.03.2020 (GVBI. LSA S. 108)
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Gemeinde nachweisbar sicherzustellen. Dies hat im Rahmen der Objekt-
planung fur Hydranten durch einen Leistungsnachweis des Versorgers, fur
Saugbrunnen durch ein aktuelles, qualifiziertes Brunnenprufprotokoll ge-
maB DIN 14220, in Verbindung mit Arbeitsblatt W 405 des DVGW
(Pumpversuch Uber 2 Stunden), Alter max. 3 Jahre oder fUr sonstige Losch-
wasserbevorratung mit einem Nachweis der Mindestbefullmenge und
deren Sicherstellung zu erfolgen.

- Bei der Léschwasserenthahme aus Hydranten (Nennleistung) ist zu beach-
ten, dass der Betriebsdruck 1,5 Bar nicht unterschreiten darf.

- Die Zufahrt fUr Feuerwehrfahrzeuge zu den einzelnen Bereichen des Plan-
gebietes mit vorhandenen und zuldssigen Gebduden muss sichergestellt
werden, indem Gebdude entweder nicht mehr als 50,00 m von &ffentli-
chen Verkehrsfldchen entfernt errichtet werden oder Uber mindestens
3,50 m breite Zufahrten erreicht werden kdnnen.

6.8.3 Schmutzwasser

Ein Schmutzwasserkanal befindet sich im StraBenraum der Wahlsdorfer Dorf-
straBe. ZukUnftige Kandle auf PrivatgrundstUcken bleiben Eigentum der
GrundstuckseigentUmer und sind von diesem zu beftreiben und zu unterhalten.
Die Abwasserbeseitigung hat Uber die zenfralen Anlagen des Abwasserver-
bandes (AV) Coswig/Anhalt zu erfolgen. Bevor Schmutzwassergrundstocks-
anschlUsse neu hergestellt, verdndert oder erweitert werden, ist ein Entwdsse-
rungsantrag an den AV Coswig/Anhalt zu stellen.

6.8.4 Niederschlagswasser

Das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser soll direkt auf dem GrundstUck
versickert werden. Die Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grund-
stUcken hat so zu erfolgen, dass Gebdude angrenzender Grundsticke nicht
beeintrdchtigt werden.

Zur ordnungsgemaBen Niederschlagswasserbeseitigung ist gemdaB § 47 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG)15 die GrundstUckseigentUmerin oder der StraBen-
baulasttrager verantwortlich. Nach § 79b Satz 1 des Wassergesetzes fUr das
Land Sachsen-Anhalt (WG LSA)1¢ ist zur Beseitigung des Niederschlagswassers
anstelle der Gemeinde die GrundstUckseigentUmerin verpflichtet, soweit nicht
die Gemeinde den Anschluss an eine offentliche Abwasseranlage und deren
Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine
Beeinfradchtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhUten. Nach § 79b Abs. 2
WHG obliegt die Entwdasserung der offentlichen Verkehrsanlagen den Trdgern
dieser Anlagen.

15 Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. I S.
2585), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetfzes vom 29.03.2026 (BGBI. 2024 | Nr. 484)

16 Wassergesetz fUr das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 492), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 01.10.2025 (GVBI. LSA, S. 748)

Entwurf 23 10.04.2026



Stadt Coswig (Anhalt)
Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 52 "Am Reiterhof", Ortsteil Wahlsdorf

FUr die Versickerung des auf den befestigten Fldchen anfallenden Nieder-
schlagswassers ist die Entscheidung Uber eine wasserrechtliche Erlaubnis
gemdaB § 8 Abs. 1 WHG erforderlich, unabhdngig davon, ob eine flachige Ver-
sickerung oder eine Versickerung Uber Anlagen (Mulden, Rigolen, Versicke-
rungsbecken etc.) erfolgen soll. Diese ist beim Fachdienst Umwelt und Abfall-
wirtschaft des Landkreises Wittenberg, untere Wasserbehodrde zu beantragen.

Die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ist unter Beachtung des DWA-
Regelwerkes A 138.1 "Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser Teil 1:
Plonung, Bau, Betrieb (Oktober 2024) nachzuweisen. GemdaB dem DWA-
Regelwerk A 138.1 ist neben der erforderlichen Durchldssigkeit der mittlere
hochste Grundwasserstand (MHGW) fUr die konkrete Vorhabenplanung zu be-
ricksichtigen. Entsprechende Angaben zum Grundwasserstand erteilt der
dafUr zustindige Landesbetrieb fUr Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft
(LHW) des Landes Sachsen-Anhalt.

Hinweis:

- Niederschlagswasser der Dacher werden direkt, ohne weitere technische
Erfordernisse, zur Versickerung gebracht.

6.8.5 Elektroenergie- und Warmeversorgung

Die Elekfroenergieversorgung fUr den Bereich des Dorflichen Wohngebietes
(MDW) wird wie im Bestand im nordwestlichen Bereich des MDW Uber das 6f-
fentliche Leitungsnetz der Stadtwerke Lutherstadt Wittenberg aus dem Bereich
der Versorgungsleitungen im StraBenraum der Wahlsdorfer DorfstraBe abgesi-
chert. Optional soll fir den Standort, vorrangig fur die baulichen Anlagen der
privaten Pferdehaltung sowie den Reitplatz, die Nutzung von Photovoltaikanlo-
gen fur Strom, insbesondere die Beleuchtung, gepruft werden.

Damit stellt die vorliegende Planung, wie in Kapitel 6.4 beschrieben, ein Ange-
bot und Bekenntnis zur klimafreundlichen Energieerzeugung dar. Daher ist die
Nutzung der Erdwdarme zur Versorgung des MDW sowie das dafir notwendige
Einbringen und der Betrieb von Sonden, ob als Tiefenbohrung oder Sondennetz,
im gesamten Plangebiet des Bebauungsplanes moglich.

Hinweis:

- Bei der Errichtung von geothermischen Anlagen bzw. Warmepumpen
(hier: Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen) besteht gegentber dem
Fachdienst Umwelt und Abfallwirtschaft des Landkreises Wittenberg als un-
tere Wasserbehdrde Anzeigepflicht.

6.8.6 Telekommunikation

Telekommunikationstrassen befinden sich ebenfalls im StraBenraum der Wahls-
dorfer DorfstraBe und kdnnen zur Versorgung der geplanten baulichen
Anlagen im Plangeltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes dienen,
sollte ein Ausbau dieser erforderlich sein.
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Allgemein gilt:

Bei der Bauausfuhrung ist von den ausfGhrenden Firmen darauf zu achten, dass
Beschddigungen an leitungsgebundener Infrastruktur vermieden werden und
weiterhin der Zugang zu vorhandenen Trassen der technischen Infrastruktur
moglich bleibt.

6.8.7 Abfallentsorgung

Alle Grundstucke sind an das System der offentlichen Abfallentsorgung anzu-
schlieBen (Anschluss- und Benutzungszwang). Das Plangebiet kann entlang der
Wahlsdorfer DorfstraBe durch 3-achsige MuUllfahrzeuge angefahren werden.

Anfallender Hausmull sowie hausmulldhnliche Gewerbeabfdlle zur Beseitigung
sind gemdaB Abfallentsorgungssatzung des Landreises Wittenberg dem &ffent-
lich-rechtlichen Entsorgungstréger zu Uberlassen. Die Verwertung von Abfdllen
hat Vorrang vor der Beseitigung.

Die Ausscheidungen der Pferde werden von den Fladchen taglich entfernt. Es
erfolgt eine Zwischenlagerung des Mistes auf beweglichen, abflusslosen Behdl-
tern (Anhdnger, Container). RegelmdaBig erfolgt der Abtransport zur Verwer-
tung des Pferdemistes zur organischen DUngung auf Ackerfldchen oder zur Ver-
wertung in einer Biogasanlage.

Hinweise:

1. Beiden BaumaBnahmen anfallende Abfdlle sind einer ordnungsgemdalen
Entsorgung (Verwertung oder Beseitigung) zuzufGhren (siehe § 7 (Verwer-
tung) bzw. § 15 (Beseitigung) des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KIWG)17).

2. Seit 01.08.2023 gelten die Anforderungen der Ersatzbaustoffverordnung
(ErsatzbaustoffV)18 fUr den Einsatz mineralischer Ersatzbaustoffe oder Ge-
mische (RC-Material, Bodenaushub mit/ohne Fremdbestandteile u. a.
oder Gemische aus diesen) im Rahmen von BaumaBnahmen (techni-
sches Bauwerk).

3. Die Zuordnung zu einem AbfallschlUssel hat durch Abgleich der ggf. erfor-
derlichen Analytik mit denim § 3 Abs. 2 der Abfallverzeichnis-Verordnung
(AVV)1? aufgelisteten Merkmalen und Eigenschaften zu erfolgen. Abfdlle
mit * sind gefdhrliche Abfdlle im Sinne des § 48 KIWG in Verbindung mit § 2
AVV.

17 Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertrdglichen Bewirtschaftung
von Abfdllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. I. S. 212), zuletzt gedndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 02.03.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 56)

18 Verordnung Uber Anforderungen an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische
Bauwerke (Ersatzbaustoffverordnung — ErsatzbaustoffV) vom 09.07.2021 (BGBI. | S. 2598), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 1 der Verordnung vom 13. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 186)

19 Verordnung Uber das Europdische Abfallverzeichnis (Abfallverzeichnis-Verordnung - AVV) vom
10.12.2001 (BGBI. | S. 3379), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 30.06.2020 (BGBI. | S.
1533)
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4.  Wird Bodenmaterial in, auf oder unterhalb einer durchwurzelbaren Boden-
schicht eingebaut oder dient zur Herstellung einer solchen, gelten die
Anforderungen der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV)20, Der Einsatz Bodenaushub und von Bauschutt zu techni-
schen Zwecken ist nur in Abstimmung mit der unteren Bodenschutz-
behdrde und der unteren Abfallbehdrde im Fachdienst Umwelt und Ab-
fallwirtschaft des Landkreises Wittenberg zuldssig.

5. Sollte anfallendes Aushubmaterial nicht wieder eingebaut werden, ist si-
cherzustellen, dass das Material ordnungsgemaBi entsorgt wird. Zundchst
ist zu prUfen ob der Aushub verwertet werden kann. Ist eine Verwertung
technisch nicht méglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar, ist der Abfall
gemeinwohlvertraglich zu beseitigen

6. Sonderabfdlle (z. B. kontaminierter Bauschutt oder Boden) sind in Eigen-
verantwortlichkeit des Erzeugers ordnungsgeman zu entsorgen. Das nicht
vermeidbare Abfallaufkommen aus dem Errichten sowie dem Betreiben
von Betriebsanlagen ist ausschlieBlich Gber berechtigte Transportunter-
nehmen und Anlagen zu verwerten und zu beseitigen.

6.9 Immissionsschutz

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechts fUr die Bauleitplo-
nung ist § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)2!, wonach die fur
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen sind,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Ge-
biete, soweit wie moglich vermieden werden.

Auf das Plangebiet des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 52 "Am Rei-
terhof" wirken derzeit keine relevanten Gerduschimmissionen ein. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im stadtebaulichen Kontext des vorliegenden
Bebauungsplanes werden als gewahrt angesehen.

Mit nennenswerten Immissionen, die sich auf das Dérfliche Wohngebiet ge-
sundheitsgefdhrdend auswirken kdnnen, ist grundsétzlich nicht zu rechnen. Da
es sich um eine Planung im dorflichen Kontext handelt, ist mit Emissionen durch
die Wohnnutzung sowie durch freizeitorientierte Pferdehaltung in Stall, Reithalle
sowie auf dem Reitplatz und der Weide (tempordre Gerdusch- und Ge-
ruchsimmissionen) zu rechnen. Die Gerduschkulisse ergibt sich aus dem
Befahren mit Kleinmaschinen oder aus den unregelmdaBigen LautduBerungen
der Tiere. GerUche sind nicht zu erwarten, da der Pferdemist regelmdaBig ab-
transportiert wird und sich keine ldngeren Lagerungszeiten ergeben. Pferde in

20 Bundes-Bodenschutz- und Altflastenverordnung (BBodSchV) vom 09.07.2021 (BGBI. | S. 2598, 2716)

21 Gesetz zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ger&usche, Er-
schitfterungen und &hnliche Vorgdnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG) vom 17.05.2013
(BGBI. I S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29.03.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84)
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Weidehaltung erzeugen keine Geruchsemissionen und auch bei der Stallhal-
tung kann durch regelmdBiges Abmisten der Stallboxen von geringen
tempordren Geruchsemissionen ausgegangen werden.

Abwdagungsrelevante Belastungen durch Verkehrslarm sind aufgrund der Lage
abseits stark befahrener HauptverkehrsstraBen auszuschlieBen. Das Befahren
der umliegenden Wege mit Traktoren, um landwirtschaftlich genutzte Fldchen
in unmittelbarer Umgebung zu erreichen, stellt keine erhebliche Immissionsbe-
lastung fur bestehende und die hinzutretenden Nutzungen dar. Somit wird es
auch aufgrund der UGberschaubaren Nutzungsintensitat des Plangebietes im in
Rede stehenden Bereich nicht zu erheblichen Beeintrdchtigungen fir schut-
zenswerte Umgebungsnutzungen kommen.

Es befindet sich in der Umgebung keine Anlage, welche nach Bundesimmissi-
onsschutzgesetz genehmigungsbedurftig ist.

Immissionen kdnnen auch von den zu installierenden Heizungsanlagen/ War-
mepumpen verursacht werden. Sie sollten daher so aufgestellt und betrieben
werden, dass von ihnen keine schdadlichen Umwelteinwirkungen ausgehen
kénnen. Es sind insbesondere die vom Hersteller vorgegebenen Planungshin-
weise und Aufstellbedingungen zu beachten. Es sind Gerdte einzusetzen, die
einen entsprechend niedrigen Schallleistungspegel besitzen und keine tieffre-
quenten tonalen Gerdusche abgeben. Die Gerdte sind (unter Beachtung des
Korperschalls) so aufzustellen, dass zusatzliche Schallbelastungen verhindert
und die gebietscharakteristischen Immissionsrichtwerte jeder Zeit eingehalten
werden. Die Errichtung und der Betrieb einer nach dem BImSchG nicht geneh-
migungsbedurftigen Anlage unterliegen den Vorschriften der §§ 22 und 23
i.V.m. § 3 Abs. 6 BImSchG.

Reflexionen von Photovoltaikanlagen stellen Immissionen im Sinne des §3 Abs. 2
BImSchG dar. Wenn diese Immissionen Uber einen ldngeren Zeitraum gegen-
Uber der schutzenswerten Nachbarschaft auftreten, werden AbhilfemaB-
nahmen notwendig. Daher sind blendarme Solarmodule zu verwenden, sodass
von Solarmodulen im Bebauungsplangebiet keine Blendwirkungen ausgehen,
welche die Aufenthaltsrdume in Gebduden der Nachbarschaft oder Verkehrs-
fldchen beeintrédchtigen kénnten.

7. DENKMALSCHUTZ

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sind der Stadt Coswig
(Anhalt) keine Denkmale nach Landesrecht bekannt. DarGber hinaus sind
grundsétzlich fUr alle Erdarbeiten die Bestimmungen des § 9 des Denkmal-
schutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA)22 einzuhalten:
"Wer bei Arbeiten oder anderen MaBnahmen in der Erde oder im Wasser Sa-
chen oder Spuren von Sachen findet, bei denen Anlass zu der Annahme gege-

22 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) vom 21.10.1991 (GVBI. LSA S.
368), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769, 801)
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ben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (archdologische und bauarchdologische
Bodenfunde), hat diese zu erhalten und der zustdndigen Denkmalschutzbe-
hérde anzuzeigen."

Nach § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA sind Befunde mit den Merkmalen eines Kultur-
denkmals und die Entdeckungsstatte bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverdndert zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das
Landesamt oder von inm Beauftragte ist zu ermdglichen. Es gilt die Erhaltungs-
pflicht nach § 9 Abs. T und 2 und die Genehmigungspflicht nach § 14 Abs. 1
DenkmSchG LSA. Soweit erforderlich kann diese gemdB § 14 Abs. 9
DenkmSchG LSA zur einer fachgerechten Dokumentation nach den derzeit
gultigen Standards des Landesamtes fur Denkmalschutz und Archdologie
Sachsen-Anhalt enthalten. Bodenfunde sind gemdaB § 12 Abs. 1 DenkmSchG
LSA Eigentum des Landes Sachsen-Anhalt. Die Kostentragungspflicht wird
durch § 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA geregelt.

8. ALTLASTEN/ABLAGERUNGEN

Der Landkreis Wittenberg, Fachdienst Umwelt und Abfallwirtschaft verfugt als
zustdndige Behdrde Uber ein fldchendeckendes Kataster von altlastenver-
dachtigen Fldchen und schddlichen Bodenverunreinigungen im Landkreis
Wittenberg. Der Stadt Coswig (Anhalt) sind im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes der Innenentwicklung Nr. 52 "Am Reiterhof" derzeit keine Altlasten-
verdachtsfldchen bekannt.

GemdB der §§ 2 und 3 des Bodenschutz-AusfUhrungsgesetzes Sachsen-Anhalt
(BodSchAG-LSA)2 ist bei organoleptischen Auffdlligkeiten des Erdbodens der
Fachdienst Umwelt und Abfallwirtschaft des Landkreises Wittenberg, untere Bo-
denschutzbehodrde zu informieren.

9. KAMPFMITTEL

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 52
"Am Reiterhof" ist nach derzeitigem Kenntnisstand der Stadt Coswig (Anhalt)
nicht davon auszugehen, dass bei beabsichtigten BaumaBnahmen Kampfmit-
tel gefunden werden kénnten.

Unabhdngig davon kénnen Kampfmittelfunde jeglicher Art nie ganz ausge-
schlossen werden. Bei den Erdarbeiten sind die einschldgigen Bestimmungen
beim Fund von Waffen, Waffenteilen, Munition und Sprengkdrpern zu beach-
ten. Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel oder andere Gegenstinde milita-
rischer Herkunft gefunden werden, ist dies unverziglich der ndchsten Polizei-
dienststelle, dem Fachdienst Ordnung und Sicherheit des Landkreises Witten-

28 AusfUhrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz (Bodenschutz-AusfUh-
rungsgesetz Sachsen-Anhalt — BodSchAG-LSA) vom 02.04.2002 (GVBI. LSA 2002, S. 214), zuletzt
gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 05.12.2019 (GVBI. LSA, S. 946)
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berg oder dem Kampfmittelbeseitigungsdienst anzuzeigen. Dies gilt auch im
Zweifelsfall. Der Gefahrenbereich ist abzusperren. Die Arbeiten dUrfen erst nach
Beseitigung der Gefahr und Freigabe durch den Kampfmittelbeseitigungs-
dienst fortgesetzt werden.

10. BAUGRUND

Vom tieferen geologischen Untergrund ausgehende, durch naturliche Subrosi-
onsprozesse bedingte Beeintrdchtigungen der Geldndeoberfldche (bspw.
Erdfdlle) sind der Stadt Coswig (Anhalt) im Plangebiet nicht bekannt. Es wird
empfohlen, im Vorfeld der Errichtung von Neubebauung, eine standortbezo-
gene Baugrunduntersuchung durchfUhren zu lassen, so dass u.a. die Grundung
den Begebenheiten angepasst und entsprechende Hinweise zum Baugrund
gegeben werden kdnnen.

11. UMWELTBELANGE

GemdB § 13a BauGB ist fUr Bebauungspldne der Innenentwicklung eine Um-
weltprufung nicht erforderlich, sofern die festgesetzte Grundfldche weniger als
20.000 m? betragt. Dies ist vorliegend der Fall, der Geltungsbereich hat eine
Gesamtfladche vonrd. 12.420 m2 Davon entfallen rd. 5.710 m2 auf ein Dorfliches
Wohngebiet MDW. AuBerdem werden rd. 6.100 m? als private Grinfldche und
rd. 610 m? StraBenverkehrsfldche festgesetzt.

FFH-Gebiete oder andere Schutzgebiete von europdischem oder nationalem
Rang sind weder im Plangebiet noch in der unmittelbaren Umgebung vorhan-
den. Anhaltspunkte fur Auswirkungen auf die im § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Gebiete (siehe Kapitel 3.4) sind nicht gegeben, sodass auf eine
Voruntersuchung diesbeziglich verzichtet werden kann. Das ndchstgelegene
FFH-Gebiet "Grieboer Bach &6stlich von Coswig" befindet sich in 2 km Entfer-
nung. Von der angestrebten Nutzung sind keine Uber den Standort
hinausgehenden Wirkungen zu erwarten. Von Sudosten ndhert sich das LSG
"RoBlaver Vorfldming" bis auf 40 m an den Plangeltungsbereich. Naturschutz-
gebiete, besonders geschUtzte Biotope oder Naturdenkmale sind im
Plangebiet und in der direkten Umgebung (potenzieller Einwirkungsbereich)
nicht vorhanden.

Die Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG findet im vorliegenden Fall keine An-
wendung, hier kommen die Regelungen des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB zum
Tragen, sodass auf die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich verzichtet werden
kann. Durch die Planung werden erkennbar auch keine UVP-pflichtigen Vorha-
ben begrindet.
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11.1 Bestand - aktueller Umweltzustand

Das Plangebiet befindet sich im sudlichen Siedlungsbereich von Wahlsdorf, es
erstreckt sich von der Wahlsdorfer DorfstraBe (DurchgangsstraBe) nach Suden
bis zum PUlziger Weg, an den sich ausgedehnte Ackerfldchen anschlieBen.

Die SchutzgUter des Naturhaushaltes sind im Plangebiet aufgrund der aktuellen
Nutzung und der Nutzungsvorgeschichte sowie der Umgebungsnutzungen als
anthropogen Uberpragt zu beschreiben, die ihre natirlichen Funktionen aber
in den bisher nicht Gberbauten/versiegelten Bereichen noch eingeschrankt er-
fUllen kbnnen. Es handelt sich um in der Vergangenheit mehr oder weniger
intensiv genutzte, zum Teil auch bereits Uberbaute sowie durch Umlagerungs-
prozesse, Verdichtung und Ndahrstoffeintradge beeinflusste Boden. Stellenweise
wurde auch Fremdmaterial eingebracht.

Das lokale Mikroklima weist nur geringe siedlungstypische Uberwdrmungsten-
denzen mit insgesamt leicht geddmpftem Tagesgang auf. Die Ortschaft
Wahlsdorf ist sehr klein und durch lockere Bauweise gepragt, so dass Durch-
strombarkeit und Luftaustauschprozesse mit dem Umland gewdhrleistet sind.

Im Plangeltungsbereich war ein historisch gewachsener Gebdudebestand vor-
handen, der urspringlich von einem Bauernhof herrGhrte. Nach Abriss der
kompletten desolaten Bausubstanz und Entsiegelung der Hoffldéchen wurde
das heutige Einfamilienhaus errichtet. Am Wohnhaus wurden eine Rasenfléche
sowie Beete mit Stauden und Ziergehdlzen angelegt. Die Gbrigen Freifldchen
stellen sich als GrUnland dar (teilweise mit Neueinsaat), das bisher in rdumli-
chem Wechsel zur Pferdehaltung genutzt wurde. Wo die Nutzungsintensitat
nachldsst, kommen ruderale Kraut- und Staudenfluren auf (Spontanvegeta-
tion).

Im Nordwesten stehen entlang der GrundstUcksgrenze mehrere Laubbdume
(Ahorn, Birke, Obst) und einige Fichten. Ein besonders groBer Ahorn steht etwa
auf halber Zaunstrecke an der &stlichen Grundsticksgrenze. Im Suden zum PUI-
ziger Weg hin befindet sich ein Teilabschnitt eines Gehdlzstreifens auf dem
Grundstuck, der sich entlang des PUlziger Weges nach Westen (auBerhalb des
Plangeltungsbereichs) fortsetzt und von verschiedenen Laubbdumen (Ahorn,
Birke, Kastanie, Obst) und ZierstrGuchern ergénzt wird. Der Gehdlzstreifen wirkt
als optische Abschirmung und Ortsrandeingrinung.

Die Nachbarschaft des Plangebietes besteht hauptsdchlich aus Wohnbebau-
ung mit Hausgarten verschiedenster Gestaltung mit und ohne nennenswertem
Gehdlzbestand sowie Grunland und Pferdeweide. Neben reinen Ziergarten
sind auch eher traditionell mit kleinstrukturiertem Mix von Nutz- und Zierpflanzen,
Obstbdumen und Hecken bestUckte Garten vorhanden.

Habitatpotenzial bilden in erster Linie die aus standortheimischen Bdumen und
Str&uchern bestehenden Gehdlzgruppen/GebUsche, die zusammen mit den
offenen Bereichen geeignete Strukturen fUr Arten des Halboffenlandes bieten,
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wenn diese hinreichend stérungstolerant und siedlungsgewdhnt sind. Brutaktvi-
taten von Gehdlzbrutern sind maoglich, fr KleinsGuger sind ebenfalls geeignete
Strukturen vorhanden. Wenn die dlteren B&ume Asthdhlen, Spalten oder Risse
in der Borke haben, werden sie auch fur HohlenbrUter ggf. attraktiv. Das Alter
der Gehdlze ist noch nicht soweit fur Quartiersstrukturen fur Fledermdause.

FUr Zauneidechsen oder andere warmeliebende Repfilien sind die Strukturen
nicht geeignet. Potenzielle Versteckmoglichkeiten sind kaum vorhanden und
es fehlt an offenen Sandfldchen oder dhnlichem lockeren und grabfdhigen
Material fUr die Eiablage. Wé&hrend der Ortstermine (10.04.2025, 22.05.2025,
02.10.2025, 24.02.2026) wurden in den B&umen keine Nester/Niststatten festge-
stellt. Ebenso befanden sich keine Niststdtten an Schuppen oder Wohnhaus
(Neubau). Uber GebdaudebriUter im Umfeld ist nichts bekannt. Vorkommen be-
sonders oder streng geschutzter Arten sind nach aktuellem Wissensstand nicht
vorhanden bzw. wurden bisher nicht festgestellt, kdnnen aber auch nicht génz-
lich ausgeschlossen werden. Streng geschiUtzte Pflanzen wurden nicht
festgestellt.
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Biotop- und Nutzungstypen
Liste Baumbestand
Ifd.Nr. | Art Stammumfang geschutzt Ersatzpflanzung
(StUin cm) gem. Baumschutz- bei Verlust / Fallung
satzung Mindestqualitat
StU12-14cm
3x verschult mit Ballen
1 Spitz-Ahorn 125 X 2
2 Spitz-Ahorn 190 X 3
3 Obst 60
4 Spitz-Ahorn 125
5 Spitz-Ahorn 125 X 2
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[fd.Nr. | Art Stammumfang geschitzt Ersatzpflanzung
(StUin cm) gem. Baumschutz- bei Verlust / Fallung
satzung Mindestqualitét
StU12-14cm
3x verschult mit Ballen
6 Fichte 60 X 1
7 Fichte 60 X 1
8 Fichte 60 X 1
9 Fichte 60 X 1
10 Fichte 60 X 1
11 Spitz-Ahorn 250 X 4
12 Obst 95

11.2  Auswirkungen - zukinftiger Umweltzustand

Im nordlichen Teil des Plangeltungsbereiches wird fur das Dorfliche Wohngebiet
(MDW) eine GRZ von 0,6 als HochstmaB festgesetzt, womit eine Zunahme der
Versiegelungsfldche auf insgesamt rd. 3.425 m? ermdglicht wird. Durch die
Uberbauung/Versiegelung kommt es zur Minderung der Bodenfunktionen und
zur Verringerung der potenziell durch Pflanzen und Tiere besiedelbaren FlGche.

Mit den fur den sUdlichen Plangeltungsbereich festgesetzten Grinflachennut-
zungen als Reitplatz und Weide wird die aktuelle Freifldchennutzung im
Wesentlichen festgeschrieben. Neben dauerhaft begrinten Fidchen wird es
mit den Paddocks und dem Reitplatz Fldchen ohne nennenswerten Bewuchs
geben, die nicht als Pflanzenstandort oder fUr Habitatfunktionen zur Verfugung
stehen. Es wird wieder eine kontinuierliche - im Vergleich zu heute - intensivere
Nutzung auf dem ganzen GrundstUck statftfinden, von der auch Stéraspekte
ausgehen kénnen. Relevante Gerduschbelastungen sind durch den Reitplatz
nicht zu erwarten.

Die an der ndrdlichen und 6stlichen GrundstUcksgrenze vorhandenen Bdume
werden mit Erhaltungsgeboten belegt, die stddtische Baumschutzsatzung ist
anzuwenden. Wichtig ist, dass mdglichst viel der vorhandenen Grunstruktur, vor
allem die groBen vitalen heimischen Laubgehdlze erhalten bleiben. WUn-
schenswert ist insbesondere auch der Erhalt der sGdlichen Gehdlzstrukturen, die
zusammen mit den jenseits der GrundstUcksgrenze den PUlziger Weg sGumen-
den Bdume und Strducher als Ortsrandeingrinung wirken.

Die Begrenzung der Grundfldchen im Baugebiet sowie die GroBenfestsetzun-
gen fUr den Reitplatz, die Paddocks und die UnterstGnde innerhalb der privaten
Grunfldchen dienen der Minimierung der Bodenbeanspruchung. Festsetzun-
gen zur wasserdurchldssigen Befestigung von Stellfléchen, Zufahrten etc.,
wirken ebenfalls ginstig im Sinne der Umweltvorsorge bzw. zum Erhalt der Um-
weltschutzgUter und ihrer Funktionen.

Durch Festsetzungen zum Erhalt kann ein Teil der vorhandenen Bdume gesi-
chert werden. Dass einzelne Exemplare vom Bauvorhaben betroffen sein
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werden, kann aber nicht ausgeschlossen werden. Ziel sollte der mdglichst scho-
nende Umgang mit dem Bestand sein sowie im Bedarfsfall der Ersatz an Ort und
Stelle.

Durch die Festsetzung zur maximalen Gebdudehdhe von 8,00 m wird eine Uber
den Standort hinausgehende Wirkung/Wahrnehmbarkeit kaum zustande kom-
men; insbesondere nicht, wenn Bdume erhalten bleiben. Einsehbarkeit ist dann
nur zum Teil gegeben. Mit negativen asthetischen Auswirkungen auf benach-
barte Wohnnutzungen ist nicht zu rechnen. Da sich die heue Bebauung nach
Norden zur DurchgangsstraBe hin orientiert, wird der Ortsrand bzw. die Orts-
randeingrinung nicht beeintréchtigt. FUr die UnterstGnde wird die zuldssige
Hohe auf 4,00 m beschrdnkt, so dass sie durch die vorhandenen Gehdlze op-
tisch verdeckt werden.

Das Geldnde bietet zwar nur eingeschrdnkt Habitatpotenzial, Brutvorkommen
gehdlz- und gebuUschbritender Vogel sind aber potenziell moglich, fur Ge-
bdude- oder HohlenbrUter fehlen geeignete Strukturen; fur KleinsGuger sind
Unterschlupfmdglichkeiten gegeben. Beeintrdchtigungen fur potenzielle Brut-
vogel sowie sich in oder an den Gehdlzen aufhaltende sonstige Tiere kdnnen
vermieden werden, wenn die Fallung von Gehdlzen gemdaB § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG im Zeitfraum von Oktober bis Februar durchgefUhrt wird und verblei-
bende Bestdnde hinsichtlich modglicher Brutvorkommen begleitend zum
Baugeschehen konftrolliert werden.

12. NACHRICHTLICHE HINWEISE DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

- wird im Laufe des Planverfahrens ergénzt -

13. FLACHENBILANZ

Gesamtiflache des Bebauungsplanes der Innenent-

wicklung Nr. 54 "Am Reiterhof", OT Wahlsdorf der 1,24 ha 100 %
Stadt Coswig (Anhalt)

Dorfliches Wohngebiet 0,57 ha 45,97 %
Offentliche Verkehrsfldchen 0,06 ha 4,84 %
Grunfléchen, privat (inkl. Reitplatz & Paddocks) 0,61 ha 49,19 %
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14. PLANVERWIRKLICHUNG
14.1 Allgemeines Vorkaufsrecht

Die AusUbung des allgemeinen Vorkaufsrechts gemdanl § 24 BauGB ist fUr das
Bebauungsplangebiet nicht vorgesehen.

14.2 Besonderes Vorkaufsrecht

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

14.3 Kosten

Kosten entstehen durch das vorliegende Planverfahren und ggf. anteilig zu
Ubernehmende ErschlieBungs- und Vermessungsleistungen. Diese werden vom
der GrundstuckseigentUmer im Einvernehmen mit der Stadt Coswig (Anhalt)
Ubernommen. Somit resultieren fUr die Stadt Coswig (Anhalt) aus gegenwdarti-
ger Sicht keine Kosten. Die Kosten fur die notwendige ErschlieBung betreffen
ggf. die Anschlusskosten an die technische Infrastruktur. Diese Kosten werden
im Ergebnis der Baugenehmigung ausschlielich durch den GrundstUckseigen-
tUmer im Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplanes zu tragen
sein.

144 Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens?4

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

- der Umlegung,
- der vereinfachten Umlegung oder
- der Enteignung

in Betracht. Es werden bei Bedarf vertragliche Regelungen im Rahmen der Bo-
denordnung durch die Stadt Coswig (Anhalt) angestrebt.

14.5 MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Besondere soziale Harten, die den Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 52
"Am Reiterhof", Ortsteil Wahlsdorf ausgeldst werden, sind zurzeit fur die Stadt
Coswig (Anhalt) nicht erkennbar. Sobald bei der DurchfGhrung des Bebauungs-
planes soziale Harten eintreten, wird die Stadt Coswig (Anhalt) im Rahmen ihrer
Verpflichtungen bei der Losung der sozialen Probleme behilflich sein.

24 Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.
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15. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
15.1 Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 52 "Am Reiterhof" hat insgesamt
eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung. Schutzobjekte oder Schutzge-
biete nach Naturschutzrecht sind nicht vorhanden. Artenschutzbelange
gemdaB § 44 BNatSchG werden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht berGhrt.
Im Plangebiet selbst finden teilweise Beeintrdchtigungen verschiedener Schutz-
guter des Naturhaushaltes statt. Betroffen sind durch die Zunahme der
Versiegelungsfldchen in erster Linie das Schutzgut Boden einschlieBlich der Min-
derung der Bodenfunktionen. Beeintrdchtigungen von potenziellen Brutvogeln
kdnnen durch den konsequenten Verzicht von Gehdlzfallungen auBerhalb des
ZLeitraumes von Oktober bis Februar (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) vermieden
werden.

Durch den Erhalt von vorhandenen Gehdlzstrukturen, der Anpflanzung von
Bdumen sowie dem Erhaltungsgebot vorhandener Bdume wird eine Eingru-
nung des Plangebietes erreicht. Zusammen mit der festgesetzten maximalen
Hbhe baulicher Anlagen werden diese kaum eine Wirkung Uber den Standort
hinaus entwickeln.

Erhebliche Emissionen, die sich nachteilig auf gesunde Lebens- und Arbeitsver-
hdaltnisse im Bereich der ndchstgelegenen Wohnnutzungen auswirken werden,
sind nach gegenwartigem Wissensstand weitgehend auszuschlieBen.

15.2 Orisbild/Stadtebavliche Entwicklung der Stadt

Durch den Bebauungsplan und seine planungsrechtlichen Festsetzungen kann
im Rahmen des Vollzuges eine maBstabliche Nachverdichtung entstehen und
eine bestehende Baullcke im Siedlungszusammenhang sudlich der Wahlsdor-
fer DorfstraBe geschlossen werden. Gleichzeitig kann im sUdlichen Teil des
Ortsteils Wahlsdorf eine Ortsabrundung im Einklang mit einer ablesbaren Uber-
leitung in den angrenzenden Landschaftsraum entstehen. Durch die
nutzungsbezogenen Ergdnzungen kann die bestehende Ortslage insgesamt
mehr Attraktivitat erlangen.

Mit der Kombination von Baufl&dchen fur die Wohnnutzung mit nicht gewerbli-
chen Einrichtungen fUr die Tierhaltung (privater, freizeitbezogener Pferde-
haltung) ist von einer positiven Entwicklung hinsichtlich der Siedlungsstruktur im
Ortsteil Wahlsdorf auszugehen. Es wird insgesamt ein Beitrag zur Stabilisierung
der Wohnfunktion im Ortsteil Wahlsdorf entstehen.
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15.3 Belange der Bevolkerung und Gender Mainstreaming (§ 1 Abs. 6 Nr. 3
BauGB)

Den WUnschen der Bevélkerung nach eigentumsbasierten Wohnformen ent-
sprechend ihrer Lebensentwlrfe wird mit vorliegendem Bebauungsplan der
Stadt Coswig (Anhalt) entsprochen. Die Lage des Wohnstandortes zusammen
mit der Moglichkeit der privaten Haltung von Pferden in rdumlicher und funkfi-
onaler Verbindung mit der Wohnnutzung bietet eine inferessante Wohnlage.

15.4 Stadtischer Haushalt

FUr die Redlisierung des Vorhabens ist es nicht erforderlich, finanzielle Mittel
Uber den sté@dtischen Haushalt bereit zu stellen.

Entwurf 36 10.04.2026



Stadt Coswig (Anhalt)
Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 52 "Am Reiterhof", Ortsteil Wahlsdorf

16. VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung zum Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 52 "Am Reiter-
hof", Ortsteil Wahlsdorf wurde zum Verfahrensstand Entwurf gemaB § 3 Abs. 2

BauGBi.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB vom __.__. bis __._ . veroffentlicht.
Sie wurde unter Behandlung/ BerUcksichtigung der zu dem Bauleitplanverfah-

ren eingegangenen Stellungnahmen in der Sitzung des Stadtrates der Stadt

Coswig (Anhalt) am __.__. als Begrundung gebilligt.

Coswig (Anhalt), den __.__

BUrgermeister

Anlage: Nutzungsbeispiel, BUro fur Stadtplanung PartmbB, Dessau-RoBlau,
Stand: 10.04.2026
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