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KURZERLAUTERUNG

Ziel des Rahmenplanes

Auf dem Geldnde der ehemaligen Elektrowdrme Sérnewitz (EWS) beabsichtigt die
Stadt Coswig weiteres produzierendes Gewerbe anzusiedeln.

Fur Teilflichen des ehemaligen Betriebsgeléndes wurden vor einigen Jahren zwei
rechtskr&ftige Bebauungspldne aufgestellt — einer fur die ErschlieBungsstraBe und den
Feuerldschteich auf Coswiger Gemeindegebiet des Betriebsgeldndes (Bebauungsplan
ErschlieBungsstraBen im Gewerbegebiet Neusdrnewitz (ehem. EWS) und ein zweiter fur
ein Gewerbegebiet auf dem ndrdlich angrenzenden Weinbohlaer Gemeindegebiet
(Bebauungsplan Elektrowerk Sérnewitz).

Die Weinbdhlaer Flichen hat die Stadt Coswig mittlerweile erworben. Derzeit wird die
ErschlieBung vorbereitet bzw. hergestellt.

FUr den Gesamtstandort mit ca. 25 ha Fliéche soll ein Stédtebaulicher Rahmenplan auf-
gestellt werden, der als informelle Planungsgrundlage fur die Entwicklung in den nachs-
ten Jahren und als Grundlage zur planungsrechtlichen Beurteilung far Bauvorhaben
dient. Der Rahmenplan soll gleichzeitig sowohl fur bereits ansassige Unternehmen als
auch fur potentielle Investoren die Entwicklungsmoglichkeiten, eine mogliche Parzellie-
rung sowie die ErschlieBung der einzelnen Fi&ichen anschaulich darstellen. Zusétzlich
sollen auf Basis einer Schallimmissionsprognose zur Einschétzung der Zuldssigkeit kinfti-
ger gewerblicher Nufzungen die zul&ssigen Emissionskontingente aufzeigt werden.

Im rechtswirksamen Fidchennutzungsplan der GroBen Kreisstadt Coswig sowie im
rechtwirksamen Teil-Fidchennutzungsplan der Gemeinde Weinbohla ist das Plangebiet
jeweils als gewerbliche Bauflche dargestellt. Fur die Fliichen im Coswiger Stadtgebiet
besteht Baurecht nach § 34 BauGB, fur die Fidichen auf Weinbodhlaer Gemeindegebiet
besteht Baurecht nach dem rechtskrdffigen Bebbauungsplan.

Bestandssituation

Der Gewerbestandort Neusdrnewitz — ehemalige EWS - liegt im Norden des Coswiger
Stadtgebietes, die Fldichen nérdlich des Kahlhugelweges gehdren zum Weinbdhlaer
Gemeindegebiet. Auf Teilflichen im SUdwesten des Standortes haben sich bereits meh-
re Firmen erfolgreich angesiedelt. Auf den Ubrigen Fidchen wurden gréBere Gebdude-
abbrliche vorgenommen. Bei den Brachfldchen stidlich des Kahlhtigelweges handelt
es sich um teilbefestigte Fiichen nahezu ohne Bewuchs. DemgegenUber handelt es
sich bei den Brachfldchen nérdlich des Kahlhtgelweges um unbefestigte FiGchen mit
Gehoélzaufwuchs. Im Nordwesten befinden sich nach S&chsischen Naturschutzgesetz
geschUtzte Biotope, die auch als solche im Bebauungsplan gekennzeichnet sind.

In der Umgebung befinden sich insbesondere im Osten und im SUdwesten des Plange-
bietes Wohnnutzung. Weiterhin grenzen Kleingartenfldchen, Gartnereifiédchen, ein
Sportplatz sowie eine Bahnlinie an.

Entwicklungskonzept/ Planinhalt

Das Entwicklungskonzept sieht in Anlehnung an die beiden rechtskraftigen Bebbauungs-
plé&ne eine Entwicklung von Bauflchen auf den derzeit ungenutzten Brachfldchen vor.
Die ErschlieBung des Geldndes erfolgt fur die sudlichen Teilfldichen von der KéhlerstraBe
aus. Die bereits teilweise hergestellte innere ErschlieBungsstraBe, die von der Kohlerstra-
Be abzweigt, und deren FortfUhrung in Bauabschnitten erfolgt, stellt eine Verbindung
zum Kahlhtgelweg her und erschlieBt Uberwiegend bestehende Firmen. Im Anschluss
wird der Kahlhugelweg in éstliche Richtung als StichstraBe mit einer Wendeanlage aus-
gebaut.
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Die Fldchen auf Weinbdhlaer Gemeindegebiet werden von dem ausgebauten
KahlhtGgelweg erschlossen. Aufgrund der Parzellentiefe von ca. 150 m bietet sich diese
Fl&iche nur fur gréBere BaugrundstUcke an. In dem Parzellierungsvorschlag sind beispiel-
haft sechs Baugrundsticke mit einer Breite ab ca. 50 m und einer GréB8e ab ca.

7.000 m2 dargestellt.

Die ubrigen Baufldchen auf Coswiger Gemeindegebiet, sudlich des KahlhUgelweges,
werden vom Kahlhtigelweg aus erschlossen. Aufgrund der Tiefe der Flche zwischen
Kahlhtgelweg und KéhlerstraBe von durchschnittlich 200 m kdnnten hier Baugrundstu-
cke ab ca. 3.000 m? Fldche entwickelt werden.

Als Art der baulichen Nutzung ist Gewerbegebiet vorgesehen. Fur den Coswiger Teil
werden im Hinblick auf die Baunutzungsverordnung Einschrénkungen der zul&ssigen
Nufzungen vorgenommen. Diese nehmen Bezug auf das Coswiger Einzelhandelsstand-
ort- und Zentrenkonzept (BBE Handelsberatung GmbH, 2010) und schrénken die Zul&s-
sigkeit von Einzelhandelsnutzungen ein. Dartber hinaus werden weitere ergénzende
Nutzungen ausgeschlossen, da der Schwerpunkt der Gebietsentwicklung auf der ge-
werblichen Nufzung liegt.

Die festgesetzten maximal zuléssigen Gebdudehdhen orientieren sich mit 12,0 m an der
bestehenden Bebauung und bleiben unterhalb der Traufhdhe des denkmalgeschutzten
Kontorgebdudes. Lediglich fur das denkmalgeschutzte ehemalige Kontorgebdude ist
die H6he entsprechend dem tatséchlichen Bestand festgesetzt. Im Inneren des Rah-
menplangebietes erfolgt hinsichtlich der Gebdudehdhen eine Differenzierung - als Aus-
nahme wird festgesetzt, dass auf definierten Teilfldchen eine Erhdhung der hdchsten
Gebdaudehdhe um bis zu 3,50 m also bis zu 15,50 m (entspricht der Firsthdhe des Kontor-
gebdudes) zuléssig ist, wenn dies nachweislich aus tfechnischen oder logistischen Grin-
den notwendig ist. Nordlich des KahlhtUgelweges, auf Weinbdhlaer Gemeindegebiet,
sind die H6hen nachrichtlich aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Ubernommen.

Als Grundfléichenzahl ist Gberall 0,8 festgesetzt, was eine maximalen Uberbauung, Be-
festigung, Nutzung als Fahr- und LagerflGdchen etc. der jeweiligen Parzelle von 80 % zu-
I&sst. Mindestens 20 % dieser FiGche sind demnach als offener Boden zu erhalten bzw.
zu begrunen. Dies stellt zugleich die nach Baunutzungsverordnung maximal zuldssige
Grundflchenzahl fur Gewerbegebiet dar.

Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung wurde 2012 ein Schallschutzgutachten
von MullerBBM Langebrtck fur die Fldchenstdlich des Kahlhtgelweges erarbeitet. Do-
bei wurden fur die Flichen nérdlich des Kahlhtgelweges die im rechtskréftigen Bebau-
ungsplan der Gemeinde Weinbdhla festgesetzten Emissionskontingente berucksichtigt.
Es wurde eine schallfechnische Kontfingentierung vorgenommen, in deren Ergebnis
Rahmenfestsetzungen im Sinne einer Gebietsgliederung fur die noch unbebauten FI&-
chen studlich des Kahlhtgelweges getroffen werden. Dabei werden Emissionskontingen-
te fUr den Tagzeitraum (06.00 - 22.00 Uhr) und far den Nachtzeitraum (22.00 - 06.00 Uhr)
festgesetzt. FUr die Weinbohlaer Fldchen wurden die festgesetzten Emissionskontingente
zur Information nachrichtlich mitaufgefuhrt.

FUr die bereits ansdssigen Firmen wurden nach Befragung der Inhaber die vorhandenen
Emissionen als Grundlage fur die Berechnung der Schallleistungspegel fur die freien FIG-
chen angesetzt.

Eine Eingrinung des Gewerbestandortes nérdlich des Kahlhtigelweges, auf Weinbdhla-
er Gemeindegebiet, ist Uber die Festsetzungen des rechtskraffigen Bebauungsplanes
gesichert. Zur Eingrinung der Gewerbefldchen auf Coswiger Gebiet werden einige

planungsburo uta schneider architektin - stadtplanerin sl

priednitzstraBe 7 01099 dresden tel 0351/3179341 fox 0351/3179343
e-mail mail@pbschneider.net intemet www. pbschneider.net




Grole Kreisstadt Coswig
Entwicklungskonzept/ Rahmenplan Gewerbebrache Neusdrnewitz (ehem. EWS) 4/6

13.03.2013

Rahmenfestsetzungen getroffen. An der KéhlerstraBe sollen in Ergéinzung der vorhan-
denen StraBenbdume weitere Laubbdume straBenbegleitend auf den Gewerbegrund-
stlcken gepflanzt werden. Entlang des Kahlhtigelweges im Westen des Plangebietes
wird zur Abschirmung der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung die Pflanzung
einer Hecke festgesetzt. Wie bereits im Coswiger Fldchennutzungsplan dargestellt, wird
zur Abschirmung des vorhandenen Wohngebietes dstlich des EWS-Geléndes eine ca.
30 m breite Grunfliche vorgesehen. Diese ,Pufferfl&iche’ wird in stédtischem Eigentum
verbleiben und als abgestufte Geholzstruktur entwickelt.

Die Ver- und Entsorgung erfolgt vorwiegend Uber die KéhlerstraBe, die ErschlieBungs-
straBe und den Kahlhtigelweg. Zur Sicherung von eventuell notwendigen Leitungs-, Ka-
nal- oder Grabenfuhrungen sind an mehreren Stellen auf den zukulnftig privaten Ge-
werbeflchen Leitungsrechte festgesetzt.

Die Anbindung an die Energieversorgung und Telekommunikation erfolgt nach Bedarf
im offentlichen Raum. Die Méglichkeit eines Fernwdrmeanschlusses besteht.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber eine Ringleitung Uber die ErschlieBungsstraBe
und im Zuge des weiteren StraBenausbaus Uber den Kahlhtigelweg (Nord) und eine
Verlngerung nach Osten bis zum Anschluss an die dort vorhandene Leitung.

Das vorhandene Regenruckhaltebecken Coswig Ubermnimmt auch die Funktion eines
Loéschwasserteiches, da ein Dauerstau gegeben ist. Hydranten sind vorhanden bzw.
geplant und kdnnen fur den 1. Léschangriff genutzt werden.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber die vorhandenen bzw. neu zu errichtenden
Kandle in den ErschlieBungsstraBen. Teilweise kann aufgrund der vorhandenen Topo-
graphie je nach Anordnung der geplanten Bebauung auf den Grundsticken eine Dru-
ckentwdasserung/ Hebeanlage notwendig werden. FUr die Schmutzwasserentsorgung
der 6stlichen FlGichen wird auBerhalb des 6ffentlichen StraBenraumes ein Kanal in Frei-
spiegelgefdlle vom Kahlhtgelweg zur KéhlerstraBe im Randbereich der Grunfléche er-
richtet. Von der KéhlerstraBe erfolgt die Weiterleitung des Schmutzwassers nach Westen
bis zur ElbgaustraBe (Mischwasserkanal) und von dort Uber die ElbgaustraBe nach Su-
den bis zur Gemeinschaftskldranlage.

Bezlglich der Regenwasserentsorgung ist der Kahlhigelweg als Wasserscheide zu be-
tfrachten. Die nérdlich gelegenen (Weinbdhlaer) Fldichen entwdssern nach Norden Uber
offene Grdben im Norden der privaten Grundstucke und dann in die festgesetzte Grin-
fldche. Hier erfolgt eine Ruckhaltung und teilweise Versickerung. Dies entspricht auch
dem rechtskraftigen Bebauungsplan. Im Kahlhtgelweg selbst verlGuft ein Kanal zur Ent-
sorgung des auf der StraBenfliche Kahihugelweg anfallenden Regenwassers mit An-
schluss an das Regenrickhaltebecken Weinbdhla. Der Kanal bindet im Bereich des
Sportplatzes in einen bestehenden Regenwasserkanal ein. Die Fiichen sudlich des
Kahlhugelweges und nérdlich der KéhlerstraBe entwdssern in einen neuen Kanal mittig
in der Fi&iche, der in das vorhandene Regenrlickhaltebecken Coswig einbindet. Von
diesem Regenrlckhaltebecken aus erfolgt eine Weiterleitung des Regenwassers zur
KbhlerstraBe und von dort ca. 1560 m nach Westen und dann weiter in Richtung SUdwes-
ten Uber ein Drosselbauwerk und Uber private Grundstlcke in Richtung Langer Graben.

Die geplante Entwdasserung von Schmutzwasser und von Regenwasser ist zur Verdeutli-
chung im Anhang noch einmal in Prinzipskizzen dargestellt.

Hinweis: Im Rahmen der weiteren Umsetzung der ErschlieBung erhdlt der Bereich des
Kahlhugelweges, der im Rahmenplan enthalten ist, einen neuen StraBennamen.
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Prinzipskizze Schmutzwasserentsorgung
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Prinzipskizze Regenwasserentsorgung
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