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1. Geltungsbereich und ortliche Verhaltnisse

1.1 Geltungsbereich und Plangebietsgrofie

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet StdstraRe umfalit
eine Flache von 8,55 ha.

Er wird begrenzt,
- im Norden durch die Dresdner Stral3e
- im Osten durch die Stadtgrenze zu Radebeul
- im Sidosten durch eine Kleinsiedlung mit Einfamilienhéausern
- im Sitden durch die Bahntrasse der Deutschen Bahn AG sowie
- im Westen durch die Grundstiicke des Wasserverbandes
mit dem Wasserwerk Coswig |.

Der Geltungsbereich umfal3t die Flurstiicke der Gemarkung Coswig 203, 204/1, 204/3, 204/4,
204/5, 204a, 205, 206, 206a, 206/2, 206/3, 207/4, 207/5, 208 i.T., 210 und 213.

1.2 Ortliche Verhéltnisse

1.2.1 Lage

Das Planungsgebiet liegt im Osten von Coswig und grenzt an das Stadtgebiet von Radebeul
an. In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich im Sudosten sowie im Norden Flachen mit
Wohnbebauung, im Suden die Bahntrasse der Deutschen Bahn AG und im Westen Grund-
stiicke des Wasserverbandes mit dem Wasserwerk Coswig |I.

Verkehrstechnisch ist das Gebiet Uber die tangierende Dresdner StraRe mit der Innenstadt
Coswigs sowie mit Radebeul und der Bundesautobahn A 4 verbunden.

Naturraumlich liegt das Planungsgebiet in der Niederterrasse der Elbe im Bereich der Dres-
den-Meil3ner-Elbtalweitung. Das Gelande liegt auf einer Hohe von ca. 107,50 m tber HN und
ist nahezu eben.

1.2.2 Baugrundverhéltnisse

Die Niederterrasse der Elbe bildete sich unter periglazialen Bedingungen wahrend der
Weichsel-Eiszeit heraus. Im Untergrund stehen deshalb machtige pleistozane Schotter, San-
de und Kiese an. Letztere sind ergiebige Grundwasserspeicher und werden auch wasser-
wirtschaftlich genutzt.

Auf diluvialem Sand bzw. SandI6R finden sich auf ungestdrten Standorten schwach lehmige
bis lehmige Sandbdden mit wechselndem Kiesgehalt. Die alluvialen Talauen der Elbe wer-
den von Auelehmbdden und Gleyen gebildet, die meist etwas humushaltig und mit hohem
Grundwasserstand gepragt sind (Ubersichtskarte der Hauptbodenarten des Freistaates
Sachsen, 1930).

Die Bodenverhaltnisse lassen sich als vorwiegend staundssebestimmter, lehmunterlagerter
Sand-Staugley und Braunstaugley beschreiben. Nach den vorliegenden Baugrundgutachten
/1/ und /2/ ist mit Tallehm bis zu 2 m Machtigkeit auf Sand und/oder Kies zu rechnen.
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Fur das Gebiet liegen keine exakten Werte tber Grundwasserstande vor. Nach Baugrund-
gutachten /2/ wurde Grundwasser bei ca. 100,70 m dber HN angetroffen. In Auswertung der
MelRwerte der nahegelegenen Grundwassermefl3stelle Nr. 6218 ist langfristig mit einem ma-
ximalen Grundwasserstand von 103,20 m tber HN zu rechnen.

Das Gebiet ist bebaubar. Fur die Tallehme ist von einer mittleren Tragféahigkeit und fir die
FluRsande und -kiese von einer mittleren bis hohen Tragfahigkeit auszugehen. Das Grund-
wasser ist fur die Bauaufgabe ohne Belang, ggf. ist besonders in NaRzeiten mit Schichten-
wasser zu rechnen.

Die vorliegende Einschatzung ersetzt keinesfalls eine Baugrunduntersuchung nach DIN
4020. Die hier enthaltenen Aussagen sind nur fur Vorplanungen verwendbar.

1.3 Bisherige Nutzung und stadtebaulicher Bestand

Im Bereich der Baugebiete 1, 2, 5, 6 und 7 waren aufgelassene Gebaude aus einer um 1993
aufgegebenen Produktionsanlage (Teilbetrieb der PLANETA - Druckmaschinen) mit Produk-
tions- und Blrogebauden, Heizhaus und Garagen vorhanden. Ein Abbruch dieser Gebaude
wurde 1999 vorgenommen.

Im Bereich der Baugebiete 1 und 2 sowie der Planstral3e 1 befinden sich aufgelassene
Kleingartenparzellen mit dichtem Vegetationsaufwuchs bzw. mit beginnender ruderaler Suk-
zession.

In den Baugebieten 3 und 9 befinden sich vier zwei- und dreigeschossige Burogeb&ude (teil-
weise in der Nutzung durch die Stadtverwaltung Coswig), davon wird fir drei Geb&ude in der
Planung zum Bebauungsplan von einem Erhalt ausgegangen.

Im Baugebiet 4 befindet sich der, im Jahre 1999 fertiggestellte, Neubau der Geschaftsstelle
der Stadtwerke Elbtal; das Gebaude verbindet, gemal} des Geschaftsauftrages der Stadt-
werke, die Orte Coswig und Radebeul.

Im Baugebiet 8 befindet sich ein Wohnhaus.
Der im Planungsraum vorhandene Gebaudebestand ist, sowohl in Teilen als auch im Gan-

zen, nicht als Kulturdenkmal gemafd sachsischem Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG) er-
fafdt.
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2. Ubergeordnete Planungen

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan (Stand: ...) entwickelt. Im Fla-
chennutzungsplan ist das Plangebiet mit gewerblichen Bauflachen, Grunflachen sowie mit
Flachen fur den Gemeinbedarf dargestellt.

3. Zielsetzung der Planung

3.1 Planungserfordernis

Mit dem Beschluf3 vom 30. August 1995 wurde durch den Stadtrat Coswig die Aufstellung
des Bebauungsplanes Mischgebiet «An der Stdstral3e» nach 8§ 2 (1) BauGB beschlossen.

Die unter Punkt 3.2 beschriebenen Planungsziele l6sen u.a. aufgrund der vorgesehenen ge-
werblichen Nutzung in Bezug auf die Wohnnutzung in unmittelbarer Nahe sowie in Bezug auf

die Lage des Gebietes in der Trinkwasserschutzzone Ill Konflikte aus. Diese Konflikte bedur-
fen der Regelung in einem Bebauungsplan.

3.2 Planungsziele und Nutzungszwecke

Der Bebauungsplan hat die Entwicklung des Gebietes als gewerbliche Bauflache, gemischte
Bauflache sowie als Grinflache zum Ziel.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll

1. Baurecht fur die Nutzung und ErschlieBung von Gewerbeflachen zur Ansiedlung klein- und
mittelstandiger Unternehmen geschaffen werden

2. mit der Neuordnung eine grol3ziigige Begriinung des Gebietes erreicht werden

3. aktiver Boden- und Grundwasserschutz betrieben werden.
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4. Umweltvertraglichkeit

4.1 Bestand im Planungsgebiet - Naturraum

4.1.1 Naturraum

Das Planungsgebiet liegt nach der naturrdumlichen Gliederung in der Niederterrasse der El-
be im Bereich der Dresden-Meif3ner-Elbtalweitung. Das Gelande liegt auf einer Hohe von ca.
107,50 m tber HN und ist nahezu eben.

4.1.2 Bodenpotential

Die Bodenverhéltnisse lassen sich als vorwiegend staunassebestimmter, lehmunterlagerter
Sand-Staugley und Braunstaugley beschreiben. Im Untergrund stehen auf ungestdrten
Standorten schwach lehmige bis lehmige Sandbdden mit wechselndem Kiesgehalt bis zu 2
m Machtigkeit auf Sand und/oder Kies an.

Aufgrund der langjahrigen anthropogenen Nutzung sind im Planungsgebiet kaum noch natir-
liche Bodenverhaltnisse anzutreffen. Besonders die versiegelten und stark verdichteten Be-
reiche haben ihre natirlichen Funktionen als Pflanzenstandort, als Wasserspeicher, als Le-
bensraum fur Kleinlebewesen und Teil des Landschaftsbildes verloren. Aber auch in den Be-
reichen der ehemaligen Kleingarten ist der Boden durch die gartnerische Bearbeitung (z.B.
Dungung, Vermischung) anthropogen verandert.

4.1.3 Wasserpotential

Wasserdargebot und -retention sind abhéngig von der Gelandeform, der aktuellen Flachen-
nutzung, der Vegetationsstruktur und der Durchlassigkeit und Aufnahmefahigkeit der Boden.
Im besiedelten Bereich ist der natlrliche Wasserkreislauf aufgrund des hohen Versiege-
lungsgrades gestort. Versiegelte und stark verdichtete Flachen haben einen hohen Oberfla-
chenabfluR und bewirken damit unter anderem ungleichmaRige AbfluRspitzen, die zu Uber-
schwemmungen flihren kénnen.

Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Ungefahr 1,5 km sudlich
flie3t die Elbe, die hauptsachlich wahrend der Schneeschmelze im Fruhjahr und bei sommer-
lichen Starkregen Hochwasser fiihrt und die Elbaue tberschwemmt.

Um das Grundwasser als natirliche Lebensgrundlage qualitativ und quantitativ zu erhalten
und nachhaltig zu sichern, ist der Erhalt des naturlichen Wasserriickhaltevermogens des Bo-
dens und der Grundwasserneubildungsrate anzustreben (Regionalplan). Bevor anfallendes
Niederschlagswasser im Planungsgebiet der naturlichen Versickerung zugefihrt wird, sind
jedoch der Kontaminationsgrad von Boden und Wasser und die Grundwasserverhaltnisse
genauer zu prufen.

4.1.4 Klimapotential
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Coswig befindet sich im Ubergangsbereich von atlantischen zu kontinentalen Klimaverhalt-
nissen. Das Klima wird im wesentlichen durch die Uberregional vorherrschenden Westwinde
bestimmt. Die klimatischen Bedingungen sind als giinstig zu bezeichnen. Die Jahresdurch-
schnittstemperatur liegt vergleichsweise hoch bei + 9 °C. Die Niederschlage betragen im Jah-
resdurchschnitt 640 mm (langjéahriges Mittel fir das benachbarte Meil3en). Das jahrliche Nie-
derschlagsmaximum liegt in den Sommermonaten (gewittrige Starkniederschlage).

Die mikroklimatischen Verhéaltnisse werden maf3geblich durch die Gelandegestalt und die
vorherrschenden Bebauungs- und Vegetationsformen geprégt. Lokalklimatisch betrachtet
bedeutet die Lage im Elbtal eine erhdhte Nebelhaufigkeit und Spatfrostgefahr gegentber h6-
hergelegenen Standorten.

Bezuglich der aktuellen Immissionsbelastung liegen keine konkreten Werte vor. Haufige In-
versionswetterlagen wahrend des Winterhalbjahres fiihren jedoch gerade im Elbtal zur Anrei-
cherung von Schadgasen in der unteren Atmosphére.

Die Lage des Gebietes im Ortsbereich Coswig / Radebeul und der Versiegelungsgrad des
Gelandes fuhrt in den Sommermonaten zu verstarkter Aufheizung und Warmeabstrahlung
und somit kleinklimatisch zu einer Uberwarmung gegeniiber der Umgebung.

4.1.5 Potentiell nattirliche Vegetation

Unter potentiell naturlicher Vegetation versteht man die Pflanzengesellschaften, die sich
langfristig aufgrund der klimatischen und geologischen Verhaltnisse im Untersuchungsraum
nach Durchlaufen der entsprechenden Sukzessionen ohne menschlichen Einflu3 einstellen
wuirden. Dies sind in Mitteleuropa in der Regel Waldgesellschaften, bei deren Betrachtung
Hinweise auf standorttypische Gehdlzarten gegeben werden.

Im Planungsraum wirden sich Zitterseggen-Stieleichen-Hainbuchenwalder z.T. mit Winter-
Linden in kolliner Ausbildung entwickeln. Den Ubergang zur Elbe hin wirden Eschen-Ulmen-
Walder und Weiden-Pappel-Auwalder bilden.

4.1.6 Landschaftsbild, Nutzungsstrukturen und reale Vegetation

Der Planungsraum wird durch Wohn- und gewerblich genutzte Gebaude mit umgebenden
Grunflachen sowie durch die zwischenzeitlich abgerissenen Gebaude der um 1993 aufgege-
benen Produktionsanlage (Teilbetrieb der PLANETA - Druckmaschinen) im Sudwesten des
Gebietes gepragt.

Durch seine bisherige Nutzung weist das Planungsgebiet Gberwiegend einen naturfernen
Charakter auf. Als vorkommende «Vegetations- und Nutzungseinheiten» lassen sich im Gel-
tungsbereich und den angrenzenden Gebieten folgende Typen differenzieren:

Grunflachen der Wohngebiete und gewerblich genutzten Grundsticke
Die Grunflachen werden als private Grinflachen in der Regel Gberwiegend intensiv gepflegt
und sind durch Rasenflachen mit Gehdlzgruppen und Einzelbaumen gepragt.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen (Stral3en, Wege, Stellplatzflachen, Garagenhdofe, Parkhaus nordlich der
Dresdner Stral3e) sind in der Regel versiegelt (z.B. Asphalt, Betonverbundpflaster, Beton)
und vegetationslos. Die 6kologischen Funktionen des Naturhaushaltes (Boden-, Wasser-,
Klimahaushalt) sind hier weitgehend verloren gegangen. Teilweise werden sie von schmalen
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unversiegelten, aber stark verdichteten Randstreifen mit sporadischer Vegetation begleitet.
Dieses - in weiterem Sinne - Verkehrsbegleitgrin wird gepragt durch trittresistente Arten und
randlich vereinzelte Vertreter ruderaler Vegetation. Das neugebaute Parkhaus nordlich der
Dresdner Straf3e ist umgeben von neuangelegten Rasenflachen als Abstandsgrin. Am Ge-
baude sind einzelne Klettergehotlze neugepflanzt, die altersbedingt bisher jedoch nur eine
geringe Hohe aufweisen.

Daneben gibt es teil- bzw. unversiegelte, stark verdichtete Flachen. Dieser Nutzungstyp be-
steht Uberwiegend aus Schotterflachen am StralRenrand, Wegen aus fugenreichem Kopf-
steinpflaster und Lager- und Verkehrsflachen innerhalb des Gelandes der aufgegebenen
Produktionsanlage (Teilbetrieb der PLANETA - Druckmaschinen). Je nach Belastung weisen
diese Flachen sporadisch aufkommende Trittvegetation und in den Randbereichen leichte
ruderale Vegetation auf.

Aufgelassene Kleingartenflachen

Teile des Untersuchungsraumes weisen Parzellen ehemaliger Kleingarten auf. Aufgrund der
aufgelassenen Nutzung haben sich hier innerhalb der naturfernen Umgebung kleine faunisti-
sche Rickzugsgebiete entwickelt. Aufgrund der naturfernen Umgebung ist aber nur mit Vor-
kommen euryoker, siedlungstypischer Arten zu rechnen. Insgesamt zeigen die ehemaligen
Parzellen dichten Vegetationsaufwuchs und sind vergleichsweise ungestort. Die Flachen sind
durch alte Obstbdume, Laub- und z.T. Nadelgehélze gepragt. Desweiteren weisen sie teil-
weise dichte Geholzgruppen und Hecken auf. Die Rasen- und Beetflachen sind durchge-
wachsen und zeigen beginnende ruderale Sukzession. Teilweise befinden sich noch alte,
verfallende Lauben oder deren Fundamente in den Flachen.

Ehemalige Grunflachen im Gelande der Planeta-Werke

Zwischen den aufgelassenen Gebauden der Planeta-Werke liegen Grinflachen mit ur-
springlich intensiver Nutzung, Pflege und Ziercharakter. Aufgrund der fehlenden Pflege und
Nutzung weisen sie heute neben verschiedenen Solitarbdumen und Baumgruppen Wiesen-
arten und Arten der Ruderalgesellschaften auf.

Gehdlzgruppen

Die im Untersuchungsgebiet vorkommenden Gehdlzgruppen und Hecken stellen, je nach
Grol3e, Dichte und Artenzusammensetzung, Nahrungsquelle und Lebensraum fur Vogel, In-
sekten usw. dar. Durch die Nahe der stark befahrenen Verkehrstrassen (Dresdner Stral3e,
Bahntrasse) ist der Biotopwert fur die Fauna jedoch stark eingeschrénkt. Neben diesem bio-
tischen Wert Ubernehmen die Geholzgruppen vor allem auch eine Funktion als Staubfilter
und Sauerstoffspender.

Einzelbdume

Vor allem in den verschiedenen Grinflachen kommen eine grof3e Anzahl an Einzelbaumen
vor. Dabei handelt es sich sowohl um Nadel- als auch um Laub- und Obstgehdlze. Den
Baumen kommt als Lebensraum und Nahrungsquelle, als Sauerstoff- und Schattenspender,
als «Wasserspeicher» und als optischer Akzent eine hohe Bedeutung zu. Dabei tibernehmen
heimische Laubgehdlze in der Regel den hdchsten 6kologischen Wert, wogegen fremdlandi-
schen oder sterilen Arten und Nadelgehdlzen eine geringere Bedeutung zukommt. Wé&hrend
auf den ehemaligen Kleingartenparzellen tberwiegend Obstgeholze zu finden sind, Gberwie-
gen in den unterschiedlichen Grinflachen vor allem B&ume mit zierendem Charakter. Im
Sudwesten des Planungsgebietes bestimmen mehrere groRe Pappeln (Populus spec.) das
Bild. Im Laufe der Zeit hat sich im Bereich des Bau-
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gebietes 5 um einen vorhandenen Feuerldschteich bereits eine Sukzession aus Jungpappeln
gebildet. Entlang der Dresdner Stral3e ist auf der Nordseite eine Baumreihe aus jungen Rol3-
kastanien (Aesculus hippocastanum) angelegt.

Ruderalflachen

Auf kleinen Flachen vor allem in Randbereichen zu Wegen, Platzen und Gebauden haben
sich Ruderalfluren angesiedelt. Je nach Entwicklungsstadium werden sie noch starker durch
Pioniervegetation oder bereits durch Gehoélzaufwuchs gepréagt. Die Flachen sind in der Regel
mehr oder weniger kurzfristig entstanden und bei Verlust wieder ersetzbar, bieten aber auf-
grund ihrer Uberwiegend linear verlaufenden Strukturen kleinflachige Vernetzungsmoglichkei-
ten. Eine groRRere Flache mit ruderaler Pioniervegetation liegt im Osten des Gebietes nérdlich
des Stellwerkes. Die Flache weist einen ltickigen Vegetationsdeckungsgrad auf und geht
nach Suden in aufgelassenes Griunland/Altgrasflache und nach Osten in einen ruderal be-
wachsenen Wall zum Megadrom uber.

Ehemaliges Grunland/Altgras

Nordlich des Stellwerkes liegt eine Flache mit Altgrasbestand. Im Vergleich zu der nérdlich
anschlieBenden mehr ruderale Vegetation ist in diesem Bereich der Vegetationsdeckungs-
grad hoher und der Anteil an Grasarten grof3er.

Gebaude
Im Untersuchungsraum finden sich sowohl GeschoRwohnungsbauten (nérdlich der Dresdner
Stral3e) als auch kleinere Ein- bis Mehrfamilienwohnhauser, Biurogebaude und Nebengebau-
de. Im Bereich der aufgegebenen Produktionsanlage (Teilbetrieb der PLANETA - Druckma-
schinen) befanden sich bis zum Abbruch 1999 Produktions- und Blrogebaude, Heizhaus und
Garagen.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes Coswig und hat keinen naturschutz-
rechtlichen Schutzstatus. Es kommen keine nach dem S&chsischen Naturschutzgesetz ge-
schitzten Biotope vor. Auch Arten der «Roten Liste Sachsen» konnten nicht ermittelt wer-
den. Vielmehr finden sich in der Flora die typischen Vertreter industrieller Brachen und inten-
siv gepflegter bzw. aufgelassener Griunflachen. Bei der Gelandebegehung im Sommer 1998
wurden keine bemerkenswerten Tierarten beobachtet. Aufgrund der Lage und Auspragung
des Gebietes ist nicht mit dem Auftreten empfindlicher Arten zu rechnen.

Ziel des Arten- und Biotopschutzes ist die Erhaltung bzw. Wiederherstellung der biotischen
Mannigfaltigkeit, d.h. alle fir einen bestimmten Naturraum typischen Pflanzen- und Tierarten
in ihren Lebensgemeinschaften.

Demzufolge werden alle Biotope als wertvoll eingeschatzt, die dieses Anliegen erfillen. Als
Kriterium fur diesen sogenannten Biotopwert dienen u.a. Artenreichtum, Seltenheit und Ge-
fahrdung, Naturlichkeitsgrad, Reprasentanz, Bedeutung im Biotopverbund, Empfindlichkeit
gegeniber Beeintrachtigungen.

Aufgrund der langjahrigen anthropogenen Nutzung sind die im Planungsgebiet vorhandenen
Biotope nur von geringer bis mittlerer Wertigkeit fir den Arten- und Biotopschutz. Gering be-
wertet bzw. ohne Wertigkeit sind die anthropogen veranderten Flachen in der Nahe der Ge-
baude sowie devastierte und versiegelte Flachen.
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4.2 Landschaftspflegerische Konfliktanalyse

Durch die Vornutzung des Planungsgebietes bestehen aus landschaftspflegerischer Sicht
bereits Konflikte und Vorbelastungen. Der zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft
kann deshalb in Teilbereichen als begrenzt bewertet werden. Dennoch ergeben sich durch
die geplante Nutzung aus landschaftspflegerischer Sicht weitere Konflikte, die nachfolgend
benannt werden.

4.2.1 Bestehende Konflikte / Vorbelastungen

Beeintrachtigung des Naturhaushaltes durch die industrielle Nutzung des Gebietes

Die vormalige industrielle Nutzung im Bereich der Produktionsanlage (Teilbetrieb der
PLANETA - Druckmaschinen) fihrte zu einem hohen Versiegelungsgrad der Flache. Im heu-
tigen Zustand stellen in diesem Bereich Schuttablagerungen eine starke Beeintrachtigung
der abiotischen Schutzguter Boden, Wasser, Klima und des Landschaftsbildes dar.

Larm- und Schadstoffbelastung entlang der Dresdner Stral3e

Im Norden des Geltungsbereiches sind entlang der stark befahrenen Dresdner Stral3e in ei-
nem ca. 100 m breiten Immissionsband (Hauptbelastungskorridor) beidseitig der Stral3e
Larm- und Schadstoffimmissionen vorhanden.

Larmbelastung durch die Bahnlinie Dresden-Leipzig
Im Siden des Geltungsbereiches sind entlang der Bahnstrecke Larmimmissionen aus dem
laufenden Bahnbetrieb vorhanden.

4.2.2 Planungsbedingte Konflikte

Versiegelung

Der Hauptkonflikt besteht in der starken Zunahme versiegelter Flachen. Der Bebauungsplan
sieht fir den Geltungsbereich tGberwiegend eine Grundflachenzahl von 0,8 und damit ein-
schlieBBlich der ErschlieBungsstrallen eine maximale zuklnftige Versiegelung von ca. 73 %
der Flache vor. Damit erhoht sich der Versiegelungsgrad auf max. 63.480 m? (Bestand ver-
siegelte Flachen ca. 28.340 m2 = knapp 35 % und stark verdichtete, teilversiegelte Flachen
ca. 4.230 m? = ca. 5 % des Planungsgebietes).

Generell hat die Flachenversiegelung durch Geb&ude, StralRen, Wege, Stellplatze, Lagerfla-

chen u.a. vor allem negative Folgen auf den 6rtlichen Naturhaushalt durch

- Erh6hung des Oberflachenabflusses mit Verminderung der Grundwasser-
neubildungsrate,

- Entzug lokalklimatisch wirksamer Freiflachen und erhohte Aufheizung im Sommer,

- Zerstorung von Bodenokosystemen.

Deshalb ist die Flachenversiegelung soweit moglich zu vermeiden bzw. zu minimieren.

Beseitigung bzw. Gefahrdung erhaltenswerter Altbaume

Durch die Uberplanung des Gebietes als Bau- und Verkehrsflache kénnen, bei einem Erhalt
von mindestens 40 Grof3baumen, maximal 117 GroRbaume mit einem Stammdurchmesser
tber 10 cm gefallt werden. Zum Teil weisen diese Baume bereits Schadigungen im Kronen-
und Stammbereich auf. In der Regel ist ihr Wurzelraum stark eingeschrankt und teilweise
stark verdichtet.
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Beseitigung bzw. Gefahrdung von Hecken- und Gehdlzstrukturen

Durch die Uberplanung und Neuordnung im Gebiet werden maximal ca. 6.580 m2 Hecken
und Geholzstrukturen tberbaut. Ungefahr ein Drittel dieser Flache nimmt die Pappelsukzes-
sion im sudwestlichen Untersuchungsraum ein.

Uberbauung ehemaliger Kleingartenflachen

Die im Baugebiet 1 und 2 vorhandenen ehemaligen Kleingartenflachen werden Uberplant.
Damit werden einerseits Flachen zur Naherholung ihrer Nutzung entzogen, andererseits in-
nerstadtische Griunflachen und Rickzugsbiotope zerstért. Die Flachen liegen momentan
brach, so dald der 6kologische Wert allmahlich steigt.

Anstieg des Verkehrsaufkommens

Aufgrund der geplanten Ansiedlung von Gewerbebetrieben ist mit einem Anstieg des Ver-
kehrsaufkommens im Planungsbereich und den damit verbundenen Beeintrachtigungen vor
allem fur die Anwohner der Eisenbahn- und Stidstral3e zu rechnen.

4.2.3 Grunordnerische Entwicklungsziele

Die griinordnerischen Ziele sind insbesondere unter Beriicksichtigung der landschaftlichen
Lage und der industriellen Vornutzung zu definieren. Die Zielvorgaben sollen sich am Entwurf
zum Flachennutzungsplan und weiteren Vorgaben der Stadtverwaltung Coswig orientieren.

Unter Beriicksichtigung der 0.g. Rahmenbedingungen und der durchgefiuihrten Bestandsana-

lyse im Planungsgebiet (Juni 1998) ergeben sich aus griuinordnerischer Sicht folgende Ziele:

- Entsiegelung nicht mehr bendtigter Industrieflachen, soweit keine Grundwassergefahrdung
besteht,

- Begrenzung der zulassigen Hohen baulicher Anlagen auf ein landschaftsvertragliches
Mal3,

- Beseitigung von aus landschaftsasthetischer und 6kologischer Sicht besonders stérender
und nicht mehr genutzter Industriegeb&ude,

- Verbesserung der griinordnerischen Einbindung der zu erhaltenden und neu zu bauenden
Gebéaude durch Dach- und Fassadenbegriinung besonders an sichtexponierten Gebaude-
teilen,

- Durchgrinung des Gebietes vor allem entlang der Erschlie3ungsstraf3en und randliche
Eingrinung mit heimischen Baum- und Straucharten, sowie Gewabhrleistung eines ausrei-
chenden Anteils unversiegelter begriinter Flachen,

- Erhaltung von Altgehdlzen (soweit mdglich),

- Versickerung des Niederschlagswassers, soweit keine Grundwassergefahrdung besteht
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Aus diesen grunordnerischen Entwicklungszielen werden konkrete grinordnerische Mal3-

nahmen und Festsetzungen abgeleitet, die dazu beitragen sollen

- die von den gewerblich genutzten Baugebieten ausgehenden Stérungen (visuelle Beein-
trachtigung, Immissionsbelastung) zu vermindern,

- durch Begrunung und Bepflanzung von Freiflachen eine Verbesserung fir den o6rtlichen
Boden-, Wasser- und Klimahaushalt zu erreichen (z.B. lokalklimatisch ginstige Auswir-
kung von Bepflanzungen durch Beschattung, Frischluftproduktion, Staubabsorption),

- durch teilweise Dach- und Fassadenbegrinung der Gebaude das Lokalklima und das
Ortsbild des Planungsgebietes zu verbessern.

4.3 Eingriff in Natur und Landschaft

Die Bearbeitung des fachplanerischen Inhaltes zum Grinordnungsplan erfolgte vor dem Hin-
tergrund des geltenden Naturschutzrechtes. Unter Pkt. 4.1 wurde der Bestand im Planungs-
gebiet dargestellt sowie unter Pkt. 4.2 eine landschaftspflegerische Konfliktanalyse geflhrt.

Im Ergebnis aller Untersuchungen ergibt die Standortwahl fir die Nutzung und Erschlieung
von Gewerbeflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine unvermeidbare Beein-
trachtigung des Naturhaushaltes, die jedoch aufgrund der Vorbelastungen und der innerstad-
tischen Lage des Gebietes akzeptabel ist.

Um die negativen Auswirkungen aufgrund der starken Zunahme an versiegelten Flachen zu
reduzieren, werden Festsetzungen nach dem Grinordnungsplan zur Anlage von Grinflachen
und Fassadenbegrinungen sowie zum Erhalt und zur Pflanzung von Baumen und Gehdlzen
getroffen.

Die Beeintrachtigungen des Klima-, Wasser- und Bodenhaushaltes sind aufgrund des hohen
Nutzungsdruckes und den damit verbundenen hohen Grundflachenzahlen nicht vollstandig
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgleichbar. Deshalb wird au3erhalb eine zu-
satzliche Flache als ErsatzmalRnahme festgesetzt. Diese heute brachliegende und durch
Schrott- und Mdullablagerungen stark vorbelastete Flache in Neusornewitz erhélt durch die
Umgestaltung eine Aufwertung aus 6kologischer Sicht.

Die Beurteilung des Eingriffs und die Gegenuberstellung von Ausgleichs- und Gestaltungs-
mafRnahmen erfolgte in Absprache mit der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises
Meil3en verbal-argumentativ und ergab eine ausgeglichene Bilanz.

4.4 Altlasten

Im Bereich der Baugebiete 1, 2, 5, 6 und 7 ist eine gewerbliche bzw. industrielle Produktion
seit ca. 1903 dokumentiert.

Fur diese Flache wurde seitens des Grundstiickseigentimers (KBA Planeta) ein Altlasten-
freistellungsantrag gestellt, dessen verfahrenstechnische Bearbeitung z.Z. ruht.

Im Rahmen der Altlastenerkundung wurden Untersuchungen zur Altlastensituation durchge-
fuhrt. FUr zwei Verdachtsflachen auf den Flurstiicken 203 und 204/1 konnte mit Gutachten /3/
eine Schadigung des Bodens nicht festgestellt werden. Die Abgrenzung der Verdachtsfla-
chen wurde als Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen.

Aufgrund der gewerblichen bzw. industriellen Nutzungsgeschichte am Standort wurde eine
orientierende Erkundung nach der Sachsischen Altlastenmethodik zur Beurteilung der Bo-
denkontamination durchgefuihrt /4/. Die Gefahrdungsabschétzung im Ergebnis dieser Unter-
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suchung ergab, dal3 nach Beseitigung lokaler Kontaminationen vom untersuchten Grund-
stuick keine Gefahrdung fir die Schutzgiter Mensch, Boden, Grundwasser und Luft sowie fur
angrenzende Grundstiicke ausgeht. Fir die geplante Nutzung der Grundstiicke als Gewer-
begebiet bestehen fir den Wirkungspfad Boden - Mensch keinerlei schadliche Auswirkun-
gen. Der Wirkungspfad Boden - Grundwasser wird als unkritisch bewertet. Die ermittelten
lokalen Kontaminationen erfordern keine Mafinahmen im Sinne einer Gefahrenabwehr; die
Dekontamination sollte durch Aushub und Entsorgung erfolgen.

In den Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wurden Festsetzungen und Hinweise
getroffen, die in nachfolgenden Verfahren (z.B. Bauordnungsverfahren) zu beachten sind.

4.5 Immissionen - Larm

Das Planungsgebiet wird von folgenden Larmquellen belastet:

- Verkehrslarm durch Kraftfahrzeuge auf der Dresdner Straf3e im Norden des Gebietes

- Verkehrslarm durch Schienenfahrzeuge auf der Eisenbahntrasse im Studen des Gebietes
- Gewerbelarm aus dem Gewerbegebiet sidlich der Eisenbahntrasse

- Larm aus der GrolRdiskothek «Megadrom» siiddstlich des Gebietes.

Zur Bewertung dieser Schalleinwirkungen wurde ein Gutachten /5/ aufgestellt, da® zu fol-
genden Ergebnissen kommt:

Kraftfahrzeug- und Eisenbahnlarm
Fur Fassaden von Gebauden mit Wohn- und BlUronutzung entlang der Dresdner Stral3e so-
wie entlang der Bahntrasse sind Schallschutzmalinahmen erforderlich.

Larm aus Gewerbe und der Gro3diskothek «Megadrom»

Durch den groRen Abstand des Gewerbegebietes und der GroRR3diskothek zum Bebauungspl-
angebiet sowie durch dazwischenliegende Larmquellen wird der Einflul3 soweit vermindert,
daR andere Larmquellen (Verkehr) héhere Immissionen verursachen.

Die erforderlichen SchallschutzmaRnahmen wurden im Textteil festgesetzt, siehe dazu die
Ausfihrungen unter Pkt. 6.

5. ErschlieBung

5.1 VerkehrserschlieBung

AuRere ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet wird tber die Dresdner StralRe (S 82) erschlossen.

Diese StralRe ist Hauptverbindungsachse zwischen Coswig und Radebeul sowie Verbin-
dungsstrecke nach Meil3en und Dresden.

Gegenwartig genigt die Dresdner Stral3e in diesem Bereich den Anforderungen aus der Ver-
kehrsbelegung, jedoch ist ein Ausbau des Knotenpunktbereiches an der Radebeuler Stralde /
Planstral3e 1 zum Anschluf3 des Bebauungsplangebietes erforderlich.

Seitens des Baulasttragers (SBA Meil3en) ist ein Ausbau der Dresdner Stral3e im Bereich
des Bebauungsplanes z.Z. nicht geplant. Fir einen Ausbau der Straf3e steht mit den Festset-
zungen des Bebauungsplanes ein StralRenquerschnitt von ca. 19,0 m Breite zur Verfligung
(Flursticke 207/31.T., 213i.T., 710 und 712).
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Innere Erschliel3ung

Die ErschlieRung der Baugebiete erfolgt Gber ein Netz von Planstral3en (Planstralle 1 bis
Planstral3e 9).

Fir die Querschnittsgestaltung der Planstrafl3en 1, 3, 4 und 6 bis 8 wurde der Begegnungsfall
Lz / Lz (Lastzug mit Hanger) zugrunde gelegt. Damit erhalten diese Straf3en eine 7,0 m bzw.
6,50 m breite Fahrbahn und ein- bzw. beidseitigen Gehweg. Die Fahrbahnbreite 7,0 m der
Planstral3en 1 und 4 wurde gewahlt, um einen sicheren Fahrradverkehr auf einem Bedarfs-
streifen zu ermdglichen und damit die Verbindung des nérdlich gelegenen Wohnungsgebie-
tes mit dem Weg entlang der Bahntrasse herzustellen.

Die Planstrallen 2, 5 und 9 erhalten eine Fahrbahnbreite von 5,5 m (Begegnungsfall
Lkw/Lkw) mit einseitigem Gehweg, da auf diesen Stral3en nur mit Zielverkehr gerechnet wer-
den mul3. Wendemanéver am westlichen Ende der Planstraen 2 und 5 sind auf den ange-
schlossenen Grundstiicken auszufuhren. Von der Planstral3e 9 aus werden die Baugebiete
3, 4, 8 und 9 erschlossen, da der Anliegerweg im suddstlichen Bereich des Bebauungspla-
nes nur zur ErschlieBung der anliegenden Wohngrundsticke 207g, 207i, 207/1 und 207/2
geplant ist.

Fur den ruhenden Verkehr ist vorgesehen, dal3 Parkmdglichkeiten nur auf den Baugrundstu-
cken vorgesehen werden.

Das StralRenbegleitgrin wird auf den Planstral3en 1, 3, 4 und 6 bis 8 einseitig als 2,0 m bzw.
1,5 m breiter Grinstreifen angeordnet. Unter Beriicksichtigung des Standortes erfolgt eine
Bepflanzung mit einheimischen Laubbaumen.

Zufahrten

Die Hauptzufahrt fir das Bebauungsplangebiet befindet sich am Knotenpunkt Dresdner
Stral3e / Radebeuler StralRe / Planstral3e 1. Dabei wird fir den Anschlul® des Gewerbegebie-
tes ein Ausbau des Knotenpunktes erforderlich.

Als weitere Anbindungen an die Dresdner Stral3e werden die Planstralle 7 (Bestand:
SudstralRe) sowie die Planstral3e 9 vorgesehen. Dazu liegt mit Schreiben vom 16.2.99 eine
Zustimmung des StraRenbauamtes Meil3en vor. Diese Anbindungen sind als Rechts- Ein-
bzw. Ausfahrt konzipiert. Falls im Ausbauquerschnitt der Dresdner Stral3e ausreichend Platz
vorhanden ist, sind daflir auch separate Linksabbiegerspuren auf der Dresdner Stral3e mdg-
lich.

Vom Baugebiet 2 und 3 erfolgen keine Grundsttickszufahrten auf die Dresdner Stral3e.

OPNV, FuRganger und Radfahrer

Das Planungsgebiet wird von Buslinien des Verkehrsverbundes Oberelbe in der Dresdner
Strafle sowie in unmittelbarer Nahe mit einer Stral3enbahnlinie der Dresdner Verkehrsbetrie-
be erschlossen.

Innerhalb des Planungsgebietes sind fur den Ful3gangerverkehr entlang der Planstral3en
einseitig Gehwege mit 2,0 m bzw. 1,5 m Breite vorgesehen. Aufgrund des zu erwartenden
Verkehrsaufkommens und der geringen Ausdehnung des Gebietes wurde auf die Auswei-
sung separater Radwege verzichtet.
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5.2 Stadttechnische Erschlie3ung

Das Planungsgebiet ist als erschlossen zu betrachten. Fur die Medienver- und Entsorgung
sind folgende Anlagen vorhanden bzw. z.Z. in der Planung:

Wasserversorgung

Das Planungsgebiet wird von den bestehenden Trinkwasserleitungen in der Dresdner Stralie
(DN 100), in der Sudstral3e (DN 100) sowie im Weg entlang der Bahntrasse (Am Bahndamm
- DN 200) aus versorgt. Die fir die Versorgung des Planungsgebietes erforderliche Wasser-
menge kann vom zustandigen Wasserverband geliefert werden. Zur Versorgung der Bauge-
biete sind z.Z. Trinkwasserleitungen DN 100 im Verlauf der Planstral3en 1, 3, 4 und 9 bzw.
DN 80 der Planstral3e 2 in der Planung.

Die Bereitstellung des Léschwasserbedarfs von 96 m3/h fiir das Planungsgebiet ist gesichert.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Das Planungsgebiet wird in Mischkanalisation in den im Weg entlang der Bahntrasse (Am
Bahndamm) befindlichen Kanal entwassert. In diese Abwasserleitung werden Leitungen DN
400 und DN 500 im Verlauf der Planstralen 1 und 4 sowie 7 und 8 (z.Z. in der Planung) ein-
gebunden. Die Abflihrung der im Planungsgebiet entstehenden Abwassermenge ist gesi-
chert.

Energieversorgung

Die Leistungsbereitstellung fir das Planungsgebiet erfolgt in der Anbindung an die

10 kV - Mittelspannungskabel in der Dresdner StraRe und im Weg entlang der Bahntrasse
(Am Bahndamm) sowie an die Umspannstation im sudostlichen Bereich des Planungsgebie-
tes. Fur die ErschlieBung des Gebietes werden die Mittelspannungskabel getrennt und ein-
geschleift.

Heizung - Gasversorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Erdgas - besonders zur Warmeversorgung - ist
Uber eine Anbindung an die Gasleitung DN 150 in der Dresdner StralRe moglich. Eine Ent-
scheidung zur Planung und Ausfihrung von Gasleitungen in den Planstrafl3en steht noch aus.

Heizung - Fernwarme

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Fernwérme ist Uber eine Anbindung an die beste-
hende Fernwarmetrasse entlang der Dresdner StraRe moglich. Eine Entscheidung zur Pla-
nung und Ausfiihrung von Fernwarmeleitungen in den Planstra3en steht noch aus.
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Fernmeldeversorgung - Telekom
Die Anbindung des Planungsgebietes an die fernmeldetechnische Versorgung ist durch be-
stehende Kanalstrecken der Telekom entlang der Dresdner StraRe sowie in der Sidstral3e
(Planstraf3en 7 und 8) gesichert. Die Versorgung der Baugebiete erfolgt Uber neu zu verle-
gende Trassen in den Planstraf3en.
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6. Begrindung der Festsetzungen

6.1 Erlauterung des Planinhaltes - Stadtebau

Zur Umsetzung der Planungsziele zur Nutzung und ErschlieBung von Gewerbeflachen fur die
Ansiedlung klein- und mittelstandiger Unternehmen wurde mit der Fiuhrung der Erschlie-
BungsstralRen eine Gliederung des Gebietes in Baugebiete mit FlachengrtéRen zwischen ca.
5500 m? und 15300 m? bei einer Tiefe der Gebiete von ca. 50 m bis

100 m und einer ErschlieBungslange von ca. 100 m durchgefihrt.

Ausgehend von dieser gro3raumigen Gliederung ist eine weitere Untergliederung der Bau-
gebiete je nach Erfordernis moglich. Dabei ist es auch mdglich, interne ErschlieBungsstruktu-
ren (privat) anzulegen.

Zu den angrenzenden sensiblen Nutzungen (Wohnhéauser - suddstlich und nordwestlich,
Wasserwerk - westlich) wurden private Grinflachen mit Schutz- und Grenzbepflanzungen
festgesetzt.

Mit Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen wird eine stadtebauliche Gliederung mit
einer Hohenstaffelung vom Ortseingangsbereich entlang der Dresdner Stral3e zur Bahntras-
se erreicht. Damit besteht insbesondere im Bereich der Bahntrasse die Méglichkeit zur An-
siedelung gré3erer gewerblicher Strukturen.

6.2 Begriundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.2.1 Art der baulichen Nutzung
Baugebiet 1 bis 7 und 9: Gewerbegebiet

Zur Sicherung der stadtebaulichen Konzeption wurden die Baufelder als Gewerbegebiet
nach § 8 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der unmittelbaren Lage des Gebietes zum Stadtzentrum wird zur Vermeidung des
Abzuges von Kaufkraft aus der Innenstadt, auch in Bezug auf die in Coswig und dem umlie-
genden GroRraum erreichte Uberversorgung mit Verkaufsflache je Einwohner, eine Flachen-
beschrankung fir Einzelhandelsbetriebe im Lebensmittelbereich mit einem Ausschlul® fir
Verkaufsflachen Gber 200 m? festgesetzt. Damit sind kleinere Einzelhandelsbetriebe (Backer,
Fleischer etc.) fir die Nahversorgung zulassig.

Aus der Lage in unmittelbarer Nahe sensibler Nutzungen (Wohnhauser nérdlich der Dresd-
ner Strafl3e sowie sudostlich des Gebietes) wurden im Gutachten /4/ zum Schutz vor Beein-
trachtigungen dieser Nutzungen maximal zulassige Schalleistungspegel fur Betriebe und An-
lagen im Bebauungsplangebiet ermittelt und im Bebauungsplan festgesetzt.

Baugebiet 8: Mischgebiet

Zur Sicherung des Bestandes (Wohngeb&ude) in Bezug auf die geplante Entwicklung des
gesamten Gebietes wurde das Baugebiet als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.
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6.2.2 Mald der baulichen Nutzung

Zum Mal3 der baulichen Nutzung (8 16 BauNVO) wurden Baumassenzahl (BMZ), Grundfla-
chenzahl (GRZ), Geschol3flachenzahl (GFZ) und First- bzw. Wandhthe (FH/WH) als
Hochstmal festgesetzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen um bis zu 4,0 m Héhe und
auf insgesamt bis zu 10 % der Gebaudegrundflache ist fur haustechnische Anlagen, wie Kli-
ma- und Luftungszentralen, Aufzugsschachtkopfe u.&. ausnahmsweise zulassig.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf nicht nach § 19 (4) Satz 2 BauNVO Uuberschritten
werden (gemald Satz 3), auch nicht wenn durch Baulinien oder Baugrenzen gro3ere Bau-
fenster eingezeichnet sind. Diese Beschrankung ist erforderlich, um die Beeintrachtigung des
Naturhaushaltes aufgrund der starken Zunahme an versiegelten Flachen zu begrenzen.

6.2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache

Die Festsetzung einer Bauweise in den Baugebieten wird nicht vorgesehen, da die Durchset-
zung der stadtebaulichen Konzeption aufgrund der Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der
baulichen Nutzung eine solche Festsetzung nicht erforderlich macht.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden derart gewahlt, dal3 sowohl fur die bauliche
Nutzung als auch fur Griin- und Freiflachengestaltung ausreichende und nutzbare Flachen
entstehen. Die Bauflachen wurden mit Baugrenzen sowie zur Dresdner Stral3e mit Baulinien
festgesetzt. Die Festsetzung von Baulinien erfolgt unter dem Ziel, im Ortseingangsbereich
entlang der Dresdner Stral3e eine stral3enbegleitende Bebauung zu erhalten.

6.2.4 Trinkwasserschutzzone

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der bestétigten Trinkwasserschutzzone Il
der Wasserfassung Coswig |I.

Zum Schutz der Wasserfassung vor weitreichenden Beeintrachtigungen werden Festsetzun-
gen zu Nutzungsverboten und -beschrankungen in Bezug auf zulassige Betriebe und Anla-
gen, zur Beschrdnkung der Eingriffstiefe in den Boden, zur Baudurchfihrung, zur Oberfla-
chenversiegelung sowie zur Ableitung des auf Gebauden, Anlagen, Verkehrsflachen und
versiegelten Freiflachen anfallenden Niederschlagswassers getroffen.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen sind zulassig, wenn gegeniber der unteren Wasser-
behorde nachgewiesen wird, daf3 es nicht zu einer Gefahrdung des Grundwassers kommt.

6.2.5 Larm

Der Bereich der Baugebiete 2 bis 7 wird vom Verkehrslarm (Stral3e, Eisenbahn) belastet. Fur
eine Ubliche gewerbliche Nutzung mit eigenen Larmemissionen sind keine MalRnahmen er-
forderlich.

Bei der Anordnung von Biro- und Wohnraumen entlang der Verkehrstrassen (Dresdner
Stral3e, Eisenbahntrasse) sind bauliche Malinahmen nach DIN 4109 zu ergreifen, die ausrei-
chend niedrige Schalldruckpegel in den Raumen sichern.

Die Auswirkungen des Larms aus dem Baugebiet auf die Umgebung in Bezug auf die vor-
handenen sensiblen Nutzungen (Wohnhauser nérdlich der Dresdner StralRe sowie sudostlich
des Gebietes) wurden im Gutachten /5/ zum Schutz vor Beeintrachtigungen dieser Nutzun-
gen maximal zulassige Schalleistungspegel fir Betriebe und Anlagen im Bebauungsplange-
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biet ermittelt und im Bebauungsplan festgesetzt. Danach werden die gesetzlich zulassigen
Grenz- und Richtwerte eingehalten bzw. unterschritten.

6.3 Begriindung der Festsetzungen zur Grinordnung

Die Notwendigkeit der Bebauung wurde in der stadtebaulichen Begrindung erlautert, ein
Ausgleich der Beeintrachtigung des Naturhaushaltes wird mit griinordnerischen Festsetzun-
gen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie mit einer Ausgleichsflache erreicht.

Zur Gliederung des Gebietes und des StraRenraumes erhalten die Planstraf3en 1, 3, 4 und 6
bis 8 einen Griinstreifen mit einer Bepflanzung aus einheimischen Laubbaumen.

Als Abschirmung des Gebietes zu den angrenzenden sensiblen Nutzungen (Wohnhauser -
sudostlich und nordwestlich, Wasserwerk - westlich) wurden private Grunflachen als Schutz-
und Grenzbepflanzungen mit einem mehrstufigen Aufbau von krautigem Saum Uber Strauch-
zone zu grol3eren Strauchern und Baumen festgesetzt.

Fur die nichtiberbauten Grundstiicksflachen wurden Festsetzungen zur angemessenen Ge-
staltung der Freiflachen mit Rasen-, Gehélz- und Baumpflanzungen getroffen.

Mit Klettergehdlzen sollen Wandflachen von Gebauden gegliedert und negative lokalklimati-
sche Effekte abgebaut werden.

6.4 Begrindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

6.4.1 Gebaudegestaltung
Die Festsetzungen zur Gebaudegestaltung (Farbgebung, Materialien, Gliederung der Fassa-
den) erfolgten um den Anforderungen nach einer Einpassung der geplanten Bebauung in die
Umgebung gerecht zu werden.

6.4.2 Nicht Uberbaute Flachen

Die Festsetzungen sichern eine angemessene Gestaltung der Standplatze fur Malltonnen
und Abfallbehélter bzw. dienen zur Sicherung des Verkehrsablaufes (Sichtdreiecke).

6.4.3 Werbeanlagen

Die Festsetzungen sichern eine angemessene Gestaltung und Lage von Werbeanlagen un-
ter Beriicksichtigung der Pramissen in Pkt. 6.4.1.

6.4.4 Einfriedung der Grundstiicke

Die Festsetzungen sichern eine angemessene Auslegung der Einfriedungen aus dem priva-
ten Aspekt der Sicherung bei Berticksichtigung allgemeiner gestalterischer Grundsatze.
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6.5 Erlauterung zu den Hinweisen

Kontaminationen

Aufgrund der Vornutzung wurden Flachen ermittelt und in der Planzeichnung besonders be-
zeichnet, die mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein konnen.

Gemal3 den anzuwendenden sachsischen Richtlinien zur Altlastenbewertung wurden diese
Altlastverdachtsflachen bewertet. Aus den Erkundungen ergaben sich keine grundsatzlichen
und technisch nicht beherrschbaren Konflikte zwischen erheblichen Kontaminationen und
geplanter Nutzung. Der Umgang mit den durch Bodenverunreinigungen belasteten Flachen
kann innerhalb nachfolgender Verfahren (z.B. Bauordnungsverfahren) geregelt werden.

Hauptversorgungsleitungen

Der Bestand an Hauptversorgungsleitungen wurde als Hinweis in die Planzeichnung Uber-
nommen.

Auf dem Flurstick 204a im Grenzbereich zu Flurstiick 710/12 sowie auf dem Flurstiick 213
ist eine Kabeltrasse mit betriebsnotwendigen Kabeln der DB AG als planfestgestellte Bahn-
anlage zu beachten.

Bei der Ausfuhrungsplanung und Bauausfiihrung sind die Vorschriften der Versorgungstrager
zum Schutz der Leitungen zu beachten. Eine Gefahrdung von Leitungen durch Bepflanzung
sowie durch Griindung von Bauwerken ist auszuschliel3en.
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StraRenquerschnitte
M 1:100

PlanstralRe 1
PlanstralRe 4
PlanstraRen 3, 6, 7 und 8
Planstral3en 2, 5und 9



