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Teil | - Begrundung

0 VORBEMERKUNG

Die GroRRe Kreisstadt Coswig liegt im mittleren Elbtal zwischen der Landeshauptstadt Dresden
und der Kreisstadt MeiRen an der Sachsischen Weinstralie. Die Stadt hatte am 31.12.2019
20.739 Einwohner’.

Zum Stadtgebiet gehdren seit 1950 die ehemals selbstandigen Dorfer Brockwitz und Sérnewitz
sowie der Ortsteil Neusornewitz. Die Stadtflache betragt ca. 26 km?, davon nimmt allein das
Waldgebiet des Friedewaldes auf Coswiger Flur rund ein Finftel ein. Das Stadtzentrum befindet
sich etwa 118 m iber NHN. In nordlicher Richtung steigt das Gelande leicht bis auf 200 m ber
NHN in den Waldlagen an.?

Coswig liegt im Landkreis Meif3en und ist neben Meiften und Radebeul nach den Zielvorstellun-
gen des Landesentwicklungsplanes Sachsen 2013 als Mittelzentrum im Verdichtungsraum aus-
gewiesen. Die Stadt Coswig ist wegen ihrer glinstigen Verkehrs- und Standortbedingung ein at-
traktiver und beliebter Wohnort. Sie verfligt tiber ein landschaftlich attraktives Umland mit her-
vorragenden Naherholungsmadglichkeiten. Stidlich der Stadt verlauft die Elbe und im Norden
schlieRen sich die durchgriinten Elbhange an.

Coswig ist Anfang des 12. Jahrhunderts als Rundplatzdorf entstanden. Bronzezeitliche Grab-
funde weisen auf eine bereits vorgeschichtliche Besiedlung hin. Gegen Ende des 19. Jahrhun-
derts entwickelte sich das Acker- und Weinbaudorf zu einem Industrieort. 1939 erhielt Coswig
als Zusammenschluss mehrerer Dorfer Stadtrecht.

1 PLANUNGSERFORDERNIS, PLANUNGSZIELE SOWIE RECHTSLAGE

1.1 Planungserfordernis und Planungsanlass

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bebauungspléne aufzustellen, sobald und so-
weit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. An der Fabrikstral3e,
der KohlerstralRe und der Cliebener StralRe im Ortsteil Neusdrnewitz haben sich im Laufe der
Zeit unterschiedliche gewerbliche Nutzungen angesiedelt und einzelne ansassige Betriebe wol-
len sich erweitern. Dies Schaffung von Planungssicherheit fiir die weitere Entwicklung ist der
konkrete Anlass fiir die Planaufstellung. Die unbebauten Flachen des Plangebietes sind als
bauplanungsrechtlicher Aufdenbereich gemaf § 35 BauGB eingestuft. Durch die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Neusdrnewitz Cliebener Stralle’ soll das Gebiet stadte-
baulich neu geordnet und nachhaltig erschlossen werden. Die Planung dient dariiber hinaus der
Sicherung von Arbeitsplatzen.

Weiterhin sollen zusatzliche Gewerbeflachen erschlossen werden. Damit wird entsprechend der
1. Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt Coswig (siehe auch Kapitel 3.3)
der gesamte Bedarf an zusatzlichen gewerblichen Bauflachen abgedeckt. Die so geschaffene
Option zeitnah umsetzbarer Gewerbeansiedlungen tragt auch der raumordnerischen Funktion
der Stadt als Mittelzentrum Rechnung.

1.2 Planungsziele

Die Stadt Coswig mdchte mit dieser Planung einen Beitrag zur Starkung der lokalen Wirtschaft
leisten und neben der Ermdglichung von Erweiterungen den Standort Coswig auch fur Neuan-
siedlungen von Gewerbeeinrichtungen attraktiv gestalten. Dies entspricht auch § 1 Abs. 6

Nr. 8 BauGB, wonach bei der Aufstellung von Bebauungsplanen unter anderem a) die Belange
der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevoélkerung und c) die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen zu
bertcksichtigen sind.

Unter Berucksichtigung des § 1 Abs. 5 BauGB sowie des § 1 Abs. 6 BauGB werden mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes folgende Planungsziele angestrebt:

- Sicherung und stadtebauliche Ordnung des gewerblichen Bestandes

- Schaffung von gewerblichen Bauflachen insbesondere fir Erweiterungen (mehr 50 % der
Gewerbeflachen), aber auch fur Neuansiedlungen

- Berlcksichtigung der angrenzenden Wohnbebauung

- Sicherung eines Einfligens in die Umgebung durch Ein- und Durchgriinung des Plangebietes

1 Statistisches Landesamt Sachsen, Stand: 31.12.2019
2 Internetauftritt der Stadt Coswig
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- Sicherung einer angemessenen Verkehrserschlielung sowie Ver- und Entsorgung

- Berulcksichtigung der Umweltbelange

- Berucksichtigung der sudlich angrenzenden Trasse der S 84 Neubau Niederwartha —
MeilRen

1.3 Rechtslage / Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am 06.11.2019 vom Stadtrat der Grofen Kreis-
stadt Coswig beschlossen.

Zur Sicherung der planerischen Zielsetzung und der stadtebaulichen Ordnung sowie der weite-
ren stadtebaulichen Entwicklung fur das Gebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungspla-
nes Nr. 67 hat der Stadtrat in gleicher Sitzung eine Veranderungssperre fir den Geltungsbe-
reich als Satzung beschlossen. Diese wurde mit der 6ffentlichen Bekanntmachung im Coswiger
Amtsblatt am 16.11.2019 wirksam.

Nach der Billigung des Vorentwurfes des Bebauungsplanes durch den Stadtrat erfolgte Anfang
des Jahres 2020 die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB. Die
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach

§ 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbargemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB wurde parallel
durchgefihrt.

Die Stellungnahmen zum Vorentwurf wurden bei der Erarbeitung der Entwurfsfassung soweit
mdglich berlcksichtigt. Nach der Fassung des Entwurfsbilligungs- und Auslegungsbeschlusses
erfolgte vom 20.07.2020 bis einschlieRlich 20.08.2020 die Beteiligung der Offentlichkeit nach

§ 3 Abs. 1 BauGB, der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach

§ 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB.

Nach Auswertung der Stellungnahmen war kein erneuter Verfahrensschritt erforderlich. Da der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, tritt er gemaf § 10
Abs. 3 Satz 4 BauGB mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Der Bebauungsplan wurde im regularen zweistufigen Bebauungsplanverfahren aufgestellt. Flr

die Belange des Umweltschutzes wurde gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Belange des Umwelt-

schutzes einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege) sowie § 1 a BauGB (er-

ganzende Vorschriften zum Umweltschutz) eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben

und bewertet werden. Der Umweltbericht ist der Begriindung als gesonderter Teil Il beigefigt.

2 GELTUNGSBEREICH UND ORTLICHE VERHALTNISSE
21 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordwesten des Stadtgebietes von Coswig, im Ortsteil Neusornewitz.
Die Entfernung zum Ortskern Coswig betragt etwa 5 km.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 67 ‘Gewerbegebiet Neusdérnewitz Cliebener
StralRe’ wird folgendermafen ortlich begrenzt:

- im Nordosten durch die Kohlerstralde beziehungsweise die Fabrikstralle mit angrenzender
Wohnbebauung

- im Sudosten durch die Cliebener Stralle mit angrenzender gewerblicher Nutzung

- im Sudwesten durch einen Landwirtschaftsweg mit angrenzender landwirtschaftlich genutz-
ter Flache bzw. die voraussichtliche Planfeststellungsgrenze der Trasse des Vorhabens S 84
Neubau Niederwartha - Meif3en

- im Nordwesten durch eine landwirtschaftlich genutzte Flache, eine begriinte Deponie sowie
die seitliche Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 575/c

Der Geltungsbereich umfasst eine GréRe von ca. 23 ha.

2.2 Bisherige und angrenzende Nutzungen

Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden entlang der gebietsbegrenzenden Stral’en vor-
wiegend gewerblich und auf den Gbrigen Flachen landwirtschaftlich genutzt.

Jenseits der FabrikstralRe / Kéhlerstralde im Norden des Plangebietes gibt es eine gewachsene
verdichtete Wohnbebauung. Im Siidosten grenzen jenseits der Cliebener Stralle gewerblich ge-
nutzte Flachen sowie Kleingarten an. Im Siiden wird das Plangebiet von der geplanten Trasse
des Neubaus der S 84 begrenzt. Zurzeit wird dieser Bereich landwirtschaftlich genutzt.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich eine Deponie mit Gehdlzaufwuchs. Daran angren-
zend befindet sich der Lange Graben, der aber teilweise verrohrt ist und nur zeitweise Wasser
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fuhrt. Der im Zuge der Vor-Ort-Begehung fur den Grinordnungsplan vorgefundene Verlauf be-
ginnt ca. 130 m 6stlich der Elbgaustralle, ein Austritt einer eventuellen Verrohrung konnte fest-
gestellt werden. Beide Flachen werden von der Planung nicht beruhrt.

23 Topografie und Beschaffenheit des Geldndes

Nach Aussage des Landesamtes fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie befindet sich das
Plangebiet regionalgeologisch in der Elbe-Kreidesenke, im Bereich der pleistozanen Niederter-
rasse der Elbe. Oberflachennah wird der ungestorte geologische Untergrund von Tallehmen
(sandige Schliuffe) tber fluviatilen Sanden, Kiesen und Schottern der Elbe gebildet. Im Liegen-
den dieser Sedimente steht Planer/ Planersandstein der Kreideformation an. Der natirliche ge-
ologische Untergrund ist lokal durch die vorherige Nutzung anthropogen Uberpragt worden (z.
B. Bebauungen, heterogene Auffiillungen, Umlagerungen, Befestigungen, Verkehrswege), so
dass oberflachennah inhomogene Auffiillungsbdden mit wechselnder Machtigkeit und Zusam-
mensetzung zu erwarten sind. Auf Grund der Kopplung des Grundwassers an das Vorflutsys-
tem der Elbe sind zumindest wahrend und nach Uberschwemmungsereignissen flurnahe bis
flurgleiche Grundwasserflurabstadnde vorhanden. Projektbezogene und standortkonkrete Bau-
grunduntersuchungen werden daher empfohlen (siehe auch Hinweise in den Textlichen Fest-
setzungen).

Das Gelande innerhalb des Plangebietes ist weitgehend eben. Das mittlere natirliche Gelan-
deniveau liegt im ndrdlichen Bereich und an der Cliebener Stral3e bei ca. 107 m Gber NHN und
im Nordosten sowie im Slidwesten bei ca. 105 bis 106 m uber NHN. Die Flachen an der Fab-
rikstralle / KohlerstralRe und an der Cliebener Stralie werden Uberwiegend gewerblich genutzt,
die Ubrigen Flachen werden derzeit als Grunland oder landwirtschaftliche Flachen genutzt.

3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND VORGABEN
31 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen, in Kraft seit dem 31.08.20133, setzt den Rahmen
fur die raumliche Ordnung und Entwicklung des Freistaates Sachsen.

Die Stadt Coswig istim LEP (Ziel Z 1.3.7) als Mittelzentrum festgelegt. Sie gehért zum Verdich-
tungsraum des Oberzentrums Dresden und liegt an der iberregionalen Verbindungsachse
Dresden - Leipzig. Die Entfernung zum Oberzentrum Dresden betragt ca. 20 km. Die nachstge-
legenen Mittelzentren sind MeiRen und Radebeul.

Verdichtungsrdume sollen nach Grundsatz G 1.2.1 in ihren Potenzialen fiir Innovation und
Wachstum als Uberregional bedeutsamen Leistungstrager weiter gestarkt werden. Durch die
Koordinierung der Flachennutzungsanspriiche und eine effiziente Flachennutzung sollen dabei
auch die Leistungsfahigkeit von Wirtschaft und Infrastruktur nachhaltig gesichert werden.

Zentrale Orte sind gemaR Ziel Z 1.3.1 so zu entwickeln, dass sie Ihre Aufgaben als Schwer-
punkte des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens im Freistaat Sachsen wahrnehmen
koénnen.

Gemal Grundsatz G 2.3.1.1 sollen die rdumlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen fur
eine nachfrageorientierte Entwicklung attraktiver Gewerbestandorte geschaffen werden und zur
Ansiedlung neuer sowie zur Erhaltung, Erweiterung oder Umstrukturierung bestehender Gewer-
bebetriebe beitragen. Nach Grundsatz G 2.3.1.2 sollen bedarfsgerechte gewerbliche Baufla-
chen zur Sicherung der Eigenentwicklung zur Verfigung gestellt werden.

Unmittelbar stidlich an das Plangebiet angrenzend soll im daflir ausgewiesenen Vorranggebiet
(Z) die neue Staatsstralle S 84 entstehen, Uber die eine direkte Anbindung an das Gbergeord-
nete StralBennetz entstehen wird. Gemal Ziel Z 3.2.5 sind die als Trassen festgelegten Mal3-
nahmen von StaatsstraRen bedarfsgerecht zu realisieren.

Mit der vorliegenden Planung werden in Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundséatzen des
Landesentwicklungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzungen die weitere Entwicklung
des bestehenden Gewerbegebietes sowie eine angemessene Erweiterung geschaffen.

3 Freistaat Sachsen, Sachsisches Staatsministerium des Inneren (2013): Landesentwicklungsplan
Sachsen (LEP), Dresden
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3.2 Regionalplanung

Die raumordnerischen Vorgaben des Landesentwicklungsplanes werden im Regionalplan Obe-
res Elbtal / Osterzgebirge 2. Gesamtfortschreibung* weiter ausgeformt. Folgende Ziele (Z) und
Grundsatze (G) sind fiir die vorliegende Planung von Bedeutung:

- Kulturlandschaften

Das Plangebiet liegt im Kulturlandschaftsgebiet Sichtexponierter Elbtalbereich. Gemaf

Z 4.1.2.3 ist der Sichtexponierte Elbtalbereich in seiner charakteristischen Auspragung zu erhal-
ten. Dazu sind die Sichtbereiche von sichtverschattender bzw. landschaftsbildstérender raum-
bedeutsamer Bebauung freizuhalten.

- Vorbeugender Hochwasserschutz

Gemal der Karte 4 (Festlegungskarte) liegt das Plangebiet in einem Vorbehaltsgebiet ,Vorbeu-
gender Hochwasserschutz’: hinsichtlich der Funktion ,Anpassung von Nutzungen' ist der Uiber-
wiegende Teil des Geltungsbereiches der Kategorie ,mittlere Gefahr* bzw. eine Teilflache im
Nordosten bzw. im Stdwesten der Kategorie ‘hohe Gefahr* zugeordnet. Von den ebenfalls fest-
gesetzten Funktionen ,Abfluss’, Herstellung von Abfluss' und ,Rickhalt’ wird das Plangebiet
nicht berdhrt. In den Vorrang- und Vorbehaltsgebieten ,Vorbeugender Hochwasserschutz' sol-
len nach G 4.1.4.7 die jeweils zuldssigen Nutzungen an die bei einem Extremhochwasser mog-
liche Wassertiefe und FlieRgeschwindigkeit angepasst werden. In Vorbehaltsgebieten mit der
Funktion ,Anpassung von Nutzungen - hohe Gefahr' sollen noch unbebaute Bereiche von Be-
bauung freigehalten bzw. besiedelte Bereiche bei einer Nutzungsaufgabe als Freiraum wieder-
hergestellt werden. Die Darstellung im Regionalplan ist jedoch stark generalisiert und kann nur
als grobe Orientierung verwendet werden. Bei konkreten Planungen sollte die Beurteilung der
Gefahrdung immer mit Hilfe der jeweils vorliegenden wasserwirtschaftlichen Daten (Gefahren-
karte und Gefahrenhinweiskarte) vorgenommen werden.

Dies ist bei der vorliegenden Planung geschehen: Nach den Hochwassergefahrenkarten (Stand
2004 / 2005) kénnen der nordéstliche sowie der stidliche Bereich des Plangebietes bei Hoch-
wasserereignissen

- mit niedriger Wahrscheinlichkeit (voraussichtliches Wiederkehrintervall mindestens 200
Jahre) bzw.

- mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (voraussichtliches Wiederkehrintervall mindestens 100
Jahre)

Uberflutet werden. Die Vorgaben von § 75 Abs. 5 SachsWG fur Gberschwemmungsgefahrdete
Gebiete (Begrenzung von Schaden durch eindringendes Wasser und Verhinderung des Ein-
trags wassergefahrdender Stoffe) sind unter 111.1 nachrichtlich in die Textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes ibernommen worden. Im Sinne des vorbeugenden Hochwasserschutzes
wurde aulRerdem als Hinweis im Rechtsplan die Empfehlung aufgenommen, alle baulichen An-
lagen im Plangebiet hochwasserangepasst auszufiihren: zur Bewertung des jeweiligen konkre-
ten Uberschwemmungsrisikos wird dabei auf die aktuellen Hochwassergefahrenkarten der Elbe
des Sachsischen Landesamtes flir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie verwiesen.

Mit der vorliegenden Planung wird den Zielen und Grundsatzen des Regionalplanes hinrei-
chend Rechnung getragen.

3.3 Flachennutzungsplan

In dem seit 20.03.2021 wirksamen Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes® der
Stadt Coswig ist das Plangebiet im nordéstlichen Teilbereich als gemischte Bauflache) und im
Uberwiegenden Bereich des Plangebietes als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die neuausge-
wiesenen Bauflachen sind als G 1 und M 2 bezeichnet. Eine Teilflache im siidwestlichen Be-
reich ist Flache fir die Landwirtschaft mit Uberlagerung von Flachen fiir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Teilfla-
chen sind als Altlastenverdachtsflachen gekennzeichnet.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes konnen somit gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt werden. Demzufolge bedarf der Be-
bauungsplan nicht der Genehmigung der héheren Verwaltungsbehorde (§ 10 Abs. 2 BauGB).

4 Regionaler Planungsverband Oberes Elbtal/ Osterzgebirge (2020): Regionalplan Oberes Elbtal /
Osterzgebirge 2. Gesamtfortschreibung 2020
5 Grole Kreisstadt Coswig (2021): Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan, wirksam seit dem

20.03.2021
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34 Angrenzende Bebauungsplédne und sonstige Planungen

Nordwestlich angrenzend an das Planungsgebiet wurden mit dem Bebauungsplan® Nr. °58
‘Forsterstral’e Neusdrnewitz Wohnbauflachen festgesetzt.

Unmittelbar stidlich des Plangebietes verlauft die geplante Trasse des Vorhabens S 84 Neubau
Niederwartha - Mei3en, Bauabschnitt 2.2 (VKE 325.1) und Bauabschnitt3 (VKE 325.2).

4 STADTEBAULICHES KONZEPT

Die Uber die Fabrikstrale im Norden bzw. die Cliebener StralRe im Osten erschlossenen Teilfla-
chen des Plangebietes werden bereits Gberwiegend gewerblich genutzt; an der Fabrikstrale ist
ein sehr grof¥flachiger Baukorper entstanden. Nahe der Kreuzung Fabrikstrale / Cliebener
StralRe besteht ein kleinteilig bebauter Bereich mit gemischter Nutzung, zu der auch ein Wohn-
gebaude gehdrt. Um das Plangebiet und insbesondere die Erweiterungsflache im Stdwesten in
der Tiefe zu erschliel3en, ist eine beidseitig an die Cliebener Strale angebundene Ringstralie
vorgesehen; dadurch kénnen bedarfsorientiert auch kleinere Gewerbegrundstiicke angeboten
werden.

Mit der vorliegenden Planung soll primar die weitere gewerbliche Nutzung vorbereitet werden.
Lediglich im Kreuzungsbereich Fabrikstral’e / Cliebener Stralle ist eine Arrondierung der dort
schon vorhandenen gemischten Nutzung vorgesehen, an die aus Griinden des Immissions-
schutzes im Osten und im Siiden eingeschrankte Gewerbegebiete angrenzen: hier sind nur Be-
triebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stoéren.

Die Vorgaben zum Mal} der baulichen Nutzung nehmen diese Entwicklungsziele auf. Dabei
wird in den Gewerbegebieten soweit als mdglich auf einengende Festsetzungen verzichtet. So
wird im Ubergang zur Umgebungsbebauung entlang der Cliebener StraRe und der Fabrikstrale
die Hohe der baulichen Anlagen auf 12 m und deren Lange auf 50 m (offene Bauweise) be-
grenzt. Im westlichen und teilweise ebenfalls baulich vorgepragten Teil des Plangebietes sind
zur unbebauten Umgebung hin bauliche Anlagen mit einer Héhe von bis zu 14 m und Grundris-
sen mit mehr als 50 m Kantenlange (abweichende Bauweise) zulassig.

Aufgrund dieser Vorgaben sowie der gebietsinternen ErschlieRungsstralie entsteht eine logi-
sche Nutzungszonierung, die im westlichen Teilbereich auch groRflachige Gewerbeansiedlun-
gen ermoglicht und im Osten zur Umgebungsbebauung hin eher auf kleinteiligere Betriebe mit
einer geringeren Geb&audehdhe ausgerichtet ist. Im Ubergang zur unbebauten Umgebung sind
im sudlichen und westlichen Randbereich des Plangebietes Griinflachen festgesetzt. Zwischen
den Baugebieten sowie innerhalb der Bauflachen sind auch zur Erhaltung vorhandener Anpflan-
zungen weitere Grlinzasuren vorgesehen.

5 UMWELTBELANGE

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB die Durchfih-
rung einer Umweltpriifung mit Umweltbericht erforderlich. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist
in der Abwagung zu bericksichtigen; soweit erforderlich erfolgt eine Kompensation der mit der
Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft. Der Umweltbericht ist der Begriindung
gemal § 2a BauGB als gesonderter Teil Il beigefiigt.

Weiterhin wurden folgende Fachplanungen und Gutachten erarbeitet:

- Grunordnungsplan

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

- Schalltechnische Untersuchung

- Versickerungsuntersuchung

Bereits vorliegende Untersuchungsergebnisse werden nachstehend kurz beschrieben bzw. sind
im gebotenen Umfang in den Festsetzungen des Planentwurfes bertcksichtigt.

5.1 Griunordnung

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Griinordnungsplan’ erarbeitet. Bestandserfassung und
Bewertung von Natur und Landschaft im Plangebiet bilden die Grundlage fiir die Eingriffs- und

6 Grof3e Kreisstadt Coswig (2016): Bebauungsplan Nr.°58 ‘Forsterstralle Neusornewitz', in Kraft
seit dem 22.06.2016
7 Plan T Planungsgruppe Landschaft und Umwelt (2020): Griinordnungsplan zum Bebauungsplan

Nr. 67 Neusdrnewitz Gewerbegebiet Cliebener Stralle - Entwurf, Radebeul



GROSSE KREISSTADT COSWIG
Bebauungsplan Nr. 67 ,Gewerbegebiet Neusdérnewitz Cliebener Stralle’ 9/28

Begriindung Satzungsexemplar 01.07.2020, zuletzt redaktionell erganzt 02.06.2021

Ausgleichsbilanzierung. Daraus lassen sich Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung so-
wie gegebenenfalls zu Ausgleich und Ersatz ableiten.

Schutzgebiete oder besonders geschiitzte Biotope befinden sich nicht im Geltungsbereich. Sid-
lich grenzt das Landschaftsschutzgebiet Nassau an.

Die bisher unbebauten bzw. nicht gewerblich genutzten Flachen im norddstlichen Bereich wer-
den als extensives Weidegriinland und im gesamten sudlichen Bereich als intensive Ackerfla-
chen genutzt. Vereinzelt sind Einzelbdume und Heckenstrukturen vorhanden.

Zur Vermeidung, Minderung und Kompensation des zuldssigen Eingriffs sowie zur Durch- und
Eingrinung des Plangebietes werden folgende Malinahmen aus dem Grunordnungsplan als
Festsetzung oder Hinweis in den Bebauungsplan ibernommen:

- Regelung der Niederschlagswasserbewirtschaftung

- teilweise wasserdurchlassige Ausfihrung von Flachenbefestigungen
- Erhaltung von Einzelbdumen und Heckenstrukturen

- Entwicklung einer Schmetterlingswiese

- Anlage von Zauneidechsenhabitaten

- Pflanzung von Baumen und Hecken

- Fassadenbegriinung

- wahlweise anteilig Dachbegriinung oder Anlagen zur Sonnenenergienutzung auf den Da-
chern fir Neubauvorhaben

Es werden ca. 8 ha intensiv genutzter Ackerflachen Uberplant, von denen wiederum 2 ha als
MaRnahmenflache ,Schmetterlingswiese‘ und zusatzlich Feldhecken zur Abschirmung geplant
werden, die zuklnftig vielfaltige Funktionen fir Natur und Landschaft ibernehmen kdénnen.

Die Herstellungs- und Pflegekosten von festgesetzten Pflanz- bzw. ErhaltungsmafRnahmen ob-
liegen den jeweiligen Grundstiickseigentiimern und sind Bestandteil der Eingriff- / Ausgleichsbi-
lanzierung. Die privaten Griinflachen im sidlichen Randbereich sollen durch die Stadt Coswig
erworben, hergestellt und unterhalten werden.

Nach MaRgabe der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung verbleibt nach der Umsetzung der
Planung kein kompensationspflichtiges Defizit. FUr detailliertere Ausfiihrungen sowie die kon-
krete Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung wird auf den Griinordnungsplan verwiesen.

5.2 Artenschutz

Laut Grunordnungsplan sind unbeeinflusste, natirliche Lebensraume im Plangebiet nicht vor-
handen, was auf die Nutzung als Gewerbegebiet bzw. Acker und Weidegrinland zurtickzufiih-
ren ist. Als Lebensraum haben die unbebauten Flachen nur eine geringe bis mittlere Bedeutung
fur Tiere. Die vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen weisen daher eine geringe bis mitt-
lere Bedeutung flir den Arten- und Biotopschutz auf.

Die vorhandenen Gehodlzstrukturen besitzen ein gewisses Potential fiir Vogelbrutplatze. Das
Plangebiet bietet zusammenfassend Lebensraum fiir wenig anspruchsvolle und stérempfindli-
che Arten.

Zum Bebauungsplan wurde eine Artenschutzrechtliche Priifung?® erarbeitet, die die Planung hin-
sichtlich des Eintretens von Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1 - 5 BNatSchG (besonderer
Artenschutz) prift. Sie hat das vorrangige Ziel, artenschutzrechtliche Konflikte friihzeitig zu er-
kennen und Konzepte zur Konfliktvermeidung bzw. Konfliktminderung aufzuzeigen.

Die vorliegenden faunistischen Erfassungen Dritter zu Végeln, Fledermausen und Amphibien /
Reptilien von 2015 belegen Nachweise von Feldlerche sowie Fledermausarten. Im Sommer
2019 wurden diverse Vogelarten als Nahrungsgaste oder beim Uberfliegen beobachtet. Im Au-
gust und September 2019 fanden zudem zwei ergénzende Ubersichtsbegehungen zur Avifauna
und zur Zauneidechse statt. Ziel war die Uberpriifung der Habitateignung zur Bestatigung po-
tenzieller Habitate und charakteristischer Lebensraumstrukturen. Die Aktualitat der Daten als
Grundlage fiir den Bebauungsplan ist damit gewahrleistet.

Die Feldlerche kommt mit 0,8 Revieren / 10 ha auf den grof3en Ackerflachen zwar flachende-
ckend, aber nur in geringer Siedlungsdichte vorkommt. Aufgrund der grundsétzlichen Eignung
der groRraumigen Ackerflachen im Vorhabenumfeld ist ein Ausweichen in unbeeintrachtigte

8 Plan T Planungsgruppe Landschaft und Umwelt (2020): Artenschutzrechtliche Priifung zum Be-
bauungsplan Nr. 67 Neustrnewitz Gewerbegebiet Cliebener Stralle, Radebeul
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Bereiche fir die Feldlerche im Vorhabenumfeld problemlos mdéglich. Es verbleiben daher keine
erheblichen Beeintrachtigungen.

Zu den konkreten Ergebnissen wird auf die Artenschutzrechtliche Priifung verwiesen.
Resultierend aus der Artenschutzrechtlichen Prifung werden im Bebauungsplan

- Vermeidungsmalinahmen wie die Besatzkontrolle vor Abrissarbeiten,

- vorgezogene Ausgleichsmalinahmen wie Bereitstellung von Ersatzquartieren fur Fleder-
mause und Gebaudebriter bei Verlust geeigneter Gebaudequartiere und

- KompensationsmalRnahmen fir die Zauneidechse

festgesetzt.

Dessen ungeachtet sind die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes generell zu beachten. In den Rechtsplan ist deshalb ein Hinweis
aufgenommen worden, dass die Baufeldfreimachung (Rodung von Geholzen und Strauchern,
Entfernung der Bodenvegetation, Oberbodenabtrag) nur auRerhalb der Brut- und Fortpflan-
zungszeit bzw. im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen darf. Die Zerstérung
von besetzten Fortpflanzungsstatten von Végeln wird damit vermieden.

Unter Ausschdpfung der Moéglichkeiten zur Vermeidung / zum Schutz der geschitzten Arten
(kvM) sowie durch entsprechende vorgezogene Ausgleichsmallinahmen (CEF) wird ein Versto3
gegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG in Bezug auf alle europaisch ge-
schitzten Arten verhindert. Es kann sichergestellt werden, dass die 6kologische Gesamtsitua-
tion des vom Vorhaben betroffenen Raumes fiir die betrachteten Vogelarten sowie Arten des
Anhanges IV der FFH-RL gewahrt bleibt.

5.3 Niederschlagswasserbewirtschaftung / Versickerung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser, insbesondere zur Reduzie-
rung der Grundwasserneubildungsrate und auch zur Minimierung des abzuleitenden Nieder-
schlagswassers, soll das anfallenden Niederschlagswasser soweit moglich im Plangebiet zu-
rickgehalten und versickert werden.

Als MalRnahmen zur Riickhaltung und Reduzierung des zu verbringenden Niederschlagswas-
sers sind insbesondere flachige Dachbegriinungen geeignet.

Fir das Plangebiet wurde eine Untersuchung zur Versickerungsfahigkeit des Baugrundes
durchgefiihrt. Dabei wurden zwei beispielhafte Vorbemessungen fir Versickerungsanlagen auf
unterschiedlich groBen Flachen mit einem Versiegelungsanteil von jeweils 80 % erstellt®. Zur
Erkundung des Baugrundes wurden sechs Rammkernsondierungen niedergebracht, die ange-
troffenen Baugrundschichten nach DIN beurteilt und klassifiziert sowie vier KorngréRenvertei-
lungen der fir die Versickerung relevanten Baugrundschicht ermittelt. Die ermittelten Kérnungs-
linien fir die versickerungsrelevante Schicht sind Anlage 3 der Untersuchung dargestellt.

Die Grundsatze zu Versickerungsanlagen sind dem Arbeitsblatt DWA-A 138 zu entnehmen. Ins-
besondere ist durch Mindestabstande sicherzustellen, dass von Versickerungsanlagen keine
Schaden fiir Gebaude und Anlagen ausgehen.

Fur die Versickerung kommt ausschlief3lich der vorgefundene Talsand in Frage, dessen Durch-
lassigkeitsbeiwert im versickerungstechnisch relevanten Bereich zwischen 10 und 10 m/s
liegt. Der zur Verfligung stehende Sickerraum (Abstand Sohle Versickerungsanlage zum maf-
gebenden Grundwasserabstand MHGW = 103 m NHN) muss mindestens 1 m betragen; gege-
benenfalls kann der erforderliche Sickerraum durch eine Gelandeanhebung gewahrleistet wer-
den.

Auf Flachen mit nachweislich vorhandener Untergrundverunreinigungen / -kontamination sowie
in Auffullungen darf nicht versickert werden. Der Tallehm ist fur eine Versickerung auf Grund
seiner geringen Durchlassigkeit ebenfalls nicht geeignet. Steht im Bereich der Sohlen der zu
planenden Versickerungsanlagen noch Tallehm an, ist dieser bis zum Talsand durch stark
durchlassige Kies-Sand-Gemische zu ersetzen.

Far die geplante gewerbliche Nutzung mit in der Regel hoher Flachenversiegelung sind Versi-
ckerungsanlagen mit hoher Speicherkapazitat wie Rohr-Rigolenversickerungssysteme geeig-
net. Die beispielhaften Vorbemessungen zeigen, dass die vorgesehene Versickerung des nicht
vorbelasteten Niederschlagswassers grundsatzlich maoglich ist: bei Grundstiicksflachen von
2.000 m2 bzw. 5.000 m? sind Rigolenlangen von 6,55 m bzw. 12,25 m erforderlich.

° IBU Coswig (2019): Geotechnischer Bericht zu den Versickerungsverhaltnissen im Gewerbege-
biet Cliebener Stralle in 01640 Neusdrnewitz
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Fir die Niederschlagswasserversickerung ist jeweils eine wasserrechtliche Erlaubnis erforder-
lich. Dabei ist standortgenau auch ein Nachweis der Kontaminationsfreiheit zu erbringen.

54 Schallschutz

Als Voraussetzung fir eine konfliktfreie Entwicklung des Plangebietes wurde eine Schalltechni-
sche Untersuchung'® erstellt. Darin wird ermittelt, ob und gegebenenfalls unter welchen Vorkeh-
rungen die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau’ bei schutzbedirfti-
gen Bebauungen sowohl im Plangebiet als auch auferhalb des Plangebietes eingehalten wer-
den. Wegen der gesonderten Regelwerke zum Schutz vor Verkehrslarm bzw. Gewerbelarm
werden jeweils gesonderte Immissionsprognosen erstellt.

Verkehrslarm

MaRgebend fir das Plangebiet sind die angrenzenden Abschnitte der Cliebener Stralte bzw.
der Fabrikstralie / KOhlerstralRe, die jeweils als Kreisstralen qualifiziert sind. Aufgrund der ver-
fugbaren Verkehrsdaten wurden fiir neun Immissionspunkte an bestehenden Gebauden die Im-
missionspegel des Verkehrslarms berechnet. Eine Uberschreitung der Orientierungswerte nach
DIN 18005 tritt lediglich an den strallenbegleitenden Randern des Mischgebietes in der Nacht-
zeit (22.00 - 6.00 Uhr) um bis zu 2,6 dB(A) auf.

Gewerbelarm

Eine signifikante Vorbelastung des Plangebietes durch Gewerbelarm ist nicht feststellbar. Trotz
der bereits hier ansassigen Firmen wird eingeschatzt, dass nur die Fahrgerausche durch Liefer-
und Mitarbeiterverkehr relevant sind.

MaRgebend fur die vorgesehene Kontingentierung der Gewerbeldrmemissionen im Plangebiet
sind die schutzbedurftige (Wohn-)Bebauung ndrdlich der Fabrikstrale/ KéhlerstralRe, das
Mischgebiet im Geltungsbereich sowie die Gewerbe- und Kleingartenflachen dstlich der Cliebe-
ner Strafe. Um einen Nachweis fiir die Larmimmissionen an den schutzbedirftigen Bebauun-
gen fuhren zu kénnen, wurden signifikante Immissionsorte festgelegt und dafiir eine Gebiets-
einstufung mit resultierenden Immissionsrichtwerten festgelegt: im Einzelnen wird auf die
Schalltechnische Untersuchung verwiesen. Die fir alle vorgesehenen Gewerbegebiete bzw.
eingeschrankten Gewerbegebiete ermittelten Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 fir
Tag (6:00 - 22:00 Uhr) und Nacht (22:00 - 6:00 Uhr) dirfen bei samtlichen Vorhaben (Betriebe
und Anlagen) nicht Gberschritten werden. Mit diesen Emissionskontingenten wird nicht nur auf
die schutzbedurftige Bebauung reagiert, sondern auch den Belangen der bereits im Plangebiet
etablierten Gewerbebetrieben (genehmigter Bestand) Rechnung getragen. Bei den bereits vor-
handenen Betrieben ist daflir insbesondere maf3gebend, dass auch unabhangig von der vorlie-
genden Planung die Kriterien der TA Larm gelten und deshalb etwaige Vorbelastungen bzw.
nachbarschaftliche Immissionsanteile zu berticksichtigen waren. Die Kontingentierung wird fur
bestehende Betriebe erst wirksam, wenn baugenehmigungsrelevante Malinahmen geplant wer-
den.

Passive SchallschutzmaRnahmen

Die vorgeschlagenen MaRnahmen basieren auf dem jeweils mafigeblichen Aul3enlarmpegel
(Verkehrs- und Gewerbelarm) und deren Zuordnung zu Larmpegelbereichen. In Abhangigkeit
vom jeweiligen Larmpegelbereich werden die resultierenden Schallddmm-Mal3e fir die AuRen-
bauteile schutzbediirftiger Raume geman DIN 4109 vorgegeben. Der jeweils erforderliche pas-
sive Schallschutz ist objektbezogen im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachzuweisen. Er-
ganzend wird nahegelegt, besonders larmsensible Nutzungen wie Wohnrdume im Rahmen des
Méoglichen nicht an den der jeweiligen (Haupt-)Ladrmquelle zugewandten Fassaden anzuordnen.

5.5 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Risikogebiet fir Hochwasser gemal § 78b Abs. 1

WHG. Nach den aktuellen Hochwassergefahrenkarten (Stand 2004 / 2005) kdnnen der norddst-

liche sowie der sudliche Bereich des Plangebietes bei Hochwasserereignissen

- mit niedriger Wahrscheinlichkeit (voraussichtliches Wiederkehrintervall mindestens 200
Jahre) bzw.

- mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (voraussichtliches Wiederkehrintervall mindestens 100
Jahre)

10 hartig & ingenieure GESELLSCHAFT FUR UMWELTPLANUNG mbH (2019): Schalltechnische
Untersuchung nach DIN 18005 Bebauungsplan Nr. 67 ,Gewerbegebiet Neusdrnewitz Cliebener
Strale’
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Uberflutet werden. Die Vorgaben von § 75 Abs. 5 SachsWG fir Gberschwemmungsgefahrdete
Gebiete (Begrenzung von Schaden durch eindringendes Wasser und Verhinderung des Ein-
trags wassergefahrdender Stoffe) sind unter 111.1 nachrichtlich in die Textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes ibernommen worden.

Im Stiden des Teilgebietes GE 2 wird das Baufeld gegenuber der Bestandsbebauung um ca.

20 m zurtickgesetzt, um der Uberschwemmungsgefahrdung im Stiden Rechnung zu tragen. Da-
mit sind auf dieser Flache keine Hochbauten zulassig und das Schadenspotential wird verrin-
gert.

Im Sinne des vorbeugenden Hochwasserschutzes wurde aufierdem als Hinweis im Rechtsplan
die Empfehlung aufgenommen, alle baulichen Anlagen im Plangebiet hochwasserangepasst
auszufiihren: zur Bewertung des jeweiligen konkreten Uberschwemmungsrisikos wird dabei auf
die aktuellen Hochwassergefahrenkarten der Elbe des Sachsischen Landesamtes fir Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie verwiesen.

6 ERSCHLIESSUNG
6.1 VerkehrserschlieBung
StralRenverkehr

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Cliebener Stralle K 8016, im Norden an die Fabrikstralie
bzw. KdhlerstralRe an und ist Uber diese dufderlich erschlossen.

Unmittelbar stidlich des Plangebietes verlauft die geplante Trasse des Vorhabens S 84 Neubau
Niederwartha - Mei3en, Bauabschnitt 2.2 (VKE 325.1) und Bauabschnitt 3, (VKE 325.2). Diese
bildet einen Kreuzungspunkt mit der Cliebener StralRe aus, dessen konkrete Ausformung in der
weiteren Planung / Planfeststellung abgestimmt werden muss. Der Kreuzungspunkt ist nicht Be-
standteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Die Fabrik- / Kéhlerstralle wird nach der Fertigstellung der S 84 nicht mehr als Durchgangs-
stral3e fungieren.

Zur ErschlieBung der in zweiter Reihe und im Inneren des geplanten Gewerbegebietes gelege-
nen Flachen ist eine Offentliche ErschlieRungsstralie geplant. Die erforderlichen Flachen mis-
sen durch die Stadt erworben werden. Die Strale ist in Ringform an der Cliebener Stralle ange-
ordnet, dadurch sind keine Wendeanlagen erforderlich. Die Anordnung der Knotenpunkte wurde
mit der DEGES als StraRenbaulasttrager der S 84 abgestimmt, so dass eine Uberlagerung von
Abbiegespuren etc. ausgeschlossen werden kann.

In einem Verkehrsgutachten'" war auf Forderung des KreisstraRenbauamtes die Knotenpunkts-
form der geplanten ErschlieBungsstrale nachzuweisen. Dabei wurden insbesondere die Aus-
wirkungen des Neubaus der S 84n unter Berlicksichtigung der diesbezlglichen Verkehrsunter-
suchung fiir den Prognosehorizont 2030 betrachtet. Im Verkehrsmodell wurde festgestellt, dass
sich das zusatzliche Verkehrsautkommen (Quell- und Zielverkehr) durch die Erweiterung des
Gewerbegebietes zu ca. 80 % in Richtung S 84n und zu ca. 20 % in Richtung Norden verteilen
wird. Die verkehrstechnische Untersuchung der beiden geplanten Zufahrten als dreiarmige Kno-
tenpunkte ergab, dass die Ausbildung eines Aufstellbereiches oder eines Abbiegestreifens fir
Linksabbieger der Hauptrichtung nach der RASt 06 nicht notwendig ist. Da die Anzahl der
Linksabbieger jedoch im Grenzbereich liegt, wird jeweils ein Aufstellbereich fur Linksabbieger
empfohlen. Die Umsetzung ware im Zuge der Erschlielungsplanung zu prifen. Anderenfalls
kénnten verkehrsorganisatorische MalRnahmen in Betracht gezogen werden. Dies waren zum
Beispiel ein Linksabbiegeverbot an der siidlichen Zufahrt, eventuell in Kombination mit einem
EinbahnstraBensystem (Einfahrt Nord, Ausfahrt Stid). Entsprechende MalRnahmen sind im Rah-
men der verkehrsrechtlichen Anordnung umzusetzen. Eine Anderung der fiir die ErschlieRungs-
stralle festgesetzten Verkehrsflachen im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Die ErschlieBungsstralie ist mit einer Breite von ca. 10,00 m vorgesehen. Damit ist der Begeg-
nungsfall Lkw/Lkw und eine Befahrung mit Mullfahrzeugen, Feuerwehr etc. gesichert. Ein ein-
seitiger Gehweg ist ebenfalls vorgesehen. In dem Bereich, wo StraRenbaume geplant sind, ist
der StralBenraum auf 12 m aufgeweitet. Die konkrete Aufteilung des StralRenraumes einschlief3-
lich 6ffentlicher Beleuchtung etc. erfolgt erst im Zuge der ErschlieBungsplanung. Diese ist eng
mit dem Baulasttrager der K 8016 (Cliebener Strafl’e) abzustimmen.

" PTV Transport Consult GmbH (2021): Verkehrsgutachten im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens Nr. 67 ,Gewerbegebiet Neusornewitz Cliebener Stral3e’, Stand: 01.04.2021
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Das KreisstralRenbauamt weist mit Schreiben vom 10.02.2020 darauf hin, dass nach dem Bau
der ErschlieBungsstralte die Grenze der Ortsdurchfahrt (OD) Neusdrnewitz anzupassen ist und
geringfiigig nach Siden verschoben werden muss.

Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebietes sind die erforderlichen Stellplatze nach den Richtzahlen der Verwal-
tungsvorschrift der Sachsischen Bauordnung (§ 49 SachsBO) fir Mitarbeiter, Kunden etc. auf
den zugehdrigen Grundstlicken nachzuweisen.

Offentlicher Personennahverkehr

Norddstlich des Plangebiets an der Kohlerstralle beziehungsweise Fabrikstralle bestehen der-
zeit Anschliisse an das regionale Liniennetz. Die Haltestelle Neusérnewitzer Kohlerstralle bietet
mit den Buslinien 402 (Neusornewitz - Brockwitz - Coswig) und 411 (Weinbdéhla - Meil3en
Hauptbahnhof) Anschluss an angrenzende Ortschaften und das Coswiger Stadtzentrum. Die
Haltestelle Neusérnewitz FabrikstralRe wird ebenfalls von den Buslinien 402 und 411 angefah-
ren.

Zusatzlich besteht nordlich in 500 m Entfernung ein Anschluss an das S-Bahnnetz der Deut-
schen Bahn AG. Die Haltestelle Neus6rnewitz wird von der S1 sowie dem Schienenersatzver-
kehr der S1 angefahren und bietet somit Anschluss nach Dresden sowie nach Weinbdhla.

Der Anschluss an den Offentlichen Personennahverkehr ist somit sehr gut.

FuRgéanger und Radfahrer

Entlang der Cliebener Stra3e sowie der KéhlerstralRe bzw. Fabrikstrafle sind beidseitig Geh-
wege vorhanden. Die neue Erschlieungsstral3e ist mit einem einseitigen Gehweg geplant, die
konkrete Aufteilung des Strallenraumes erfolgt erst im Zuge der Erschliellungsplanung.

6.2 Stadttechnische ErschlieBung
Eine ErschlieBungsplanung liegt derzeit noch nicht vor. In den nachfolgenden Ausfiihrungen
werden insbesondere die Ergebnisse der Tragerbeteiligung wiedergegeben.

Bestandsleitungen sind zu schitzen. Sie liegen Uberwiegend in den angrenzenden o6ffentlichen
Strallenverkehrsflachen. Das Gebiet querende Hausanschluss-Leitungen werden im Zuge der
Errichtung der inneren Erschlieung / geplanten ErschlieBungsstrale umgebunden.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Wasser Abwasser Betriebsgesellschaft Rade-
beul+Coswig mbH. Die Versorgung aller strallenanliegenden Gewerbegebietsgrundstiicke der
Cliebener Strale und KoéhlerstralRe erfolgt Uiber das in den angrenzenden Strallen bestehende
Leitungsnetz. Fir die anderen in 2. Reihe liegenden und neu geplanten Grundstlcke ist die
Versorgung Uber die neue ErschlieBungsstra’e mit vorzusehen, um den technischen An-
schlussbedingungen gerecht zu werden. Das heif3t, es muss in der ErschlieRungsstralie eine
Trinkwasserleitung verlegt werden.

Die untere Wasserbehorde weist mit Schreiben vom 10.02.2020 darauf hin, dass Teile des Be-
bauungsplangebietes (Stdosten) im Abstrombereich des Altstandortes "Glaswerk Neusdrne-
witz. Liegen. Ausgehend von den bekannten Belastungen des Grundwassers mit PAK und
BTEX ist eine Nutzung des Grundwassers zu Brauchwasser- und / oder Beregnungszwecken
nicht bzw. nur eingeschrankt zuldssig. Entsprechende Untersuchungen (Grundwasseranalysen)
sind durch den Antragsteller im Rahmen des erforderlichen Wasserrechtsverfahrens auf eigene
Kosten zu erbringen.

Loschwasser

Es wird von einem erforderlichen Léschwasserbedarf von 96 m3/h fir die Dauer von zwei Stun-
den ausgegangen. Die Ldschwasserversorgung kann nach Aussage der WAB Coswig mbH
nach Schaffung der Voraussetzungen fir das Baugebiet abgesichert werden.

Eine ausreichende Anfahrtsmaoglichkeit fiir Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr und des Rettungs-
dienstes ist durch die angrenzenden Straf3en und in Zukunft auch durch die geplante Erschlie-
Rungsstralle gegeben.

Im Sutdwesten des Teilgebietes GE 1 befindet sich derzeit ein Wasserbecken, welches von dem

Eigentimer als Léschteich genutzt wird (ca. 160 m?). Bei Bedarf kann dieses an anderer Stelle
neu errichtet werden.
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Schmutzwasser

Zustandig fur die Schmutzwasserentsorgung ist die Wasser Abwasser Betriebsgesellschaft Ra-
debeul+Coswig mbH. Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt im Bestand ber
die Abwasserkanale in den angrenzenden Stralten. Fir die anderen in 2. Reihe liegenden und
neu geplanten Grundstiicke ist die Schmutzwasserentsorgung tber die neue ErschlieRungs-
stral’e mit vorzusehen, um den technischen Anschlussbedingungen gerecht zu werden. Das
heil3t, es muss in der ErschlieBungsstralie eine Abwasserleitung (Schmutzwasser) verlegt wer-
den.

Es wird darauf hingewiesen, dass Betriebe mit behandlungsbediirftigem Abwasser nach der Ab-
wasser-Verordnung einer Genehmigungspflicht der unteren Wasserbehorde unterliegen.

Im westlichen Randbereich der Cliebener Stral3e verlauft der AZV (Abwasserentsorgungsge-
sellschaft MeiRner Land mbH)-Hauptsammler Weinbdhla-Neusérnewitz DN 600 Stahlbeton incl.
parallellaufendem Steuerkabel. Dieser Kanal wird von dem Bebauungsplan nicht berihrt. Der
Mindestabstand der geplanten Baumreihe an der Cliebener Stralle zum Kanal von mindestens
3 m ist eingehalten.

Niederschlagswasser

Aufgrund der Auslastung des Kanalnetzes der Stadt Coswig und zur Verringerung des Eingriffs
in Natur und Landschaft kann nur ein geringer Anteil des anfallenden Niederschlagswassers
eingeleitet werden. Zur Entlastung ist ein Kanal (Stauraumkanal DN 2000) von Nord nach Sid
mittig durch das Plangebiet geplant, der Regenwasser in die Elbe abschlagen soll. Fur den ge-
planten Verlauf einschlief3lich Schutzstreifen ist in der Planzeichnung eine Flache, die mit einem
Leitungsrecht belastet werden soll, festgesetzt. Die gegebenenfalls fir ein Pumpwerk erforderli-
chen Flachen sind ebenfalls festgesetzt.

Die Rickhaltung, Nutzung und / oder Versickerung des Niederschlagswassers soll auf den je-
weiligen Grundstlcken erfolgen. Fir die Versickerung ist jeweils eine gesonderte wasserrechtli-
che Erlaubnis erforderlich. Die Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers ist nach
DWA-M-153 zu prifen.

Der Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde (iber ein Versickerungsgutachten'?
erbracht. Die erfolgten Untersuchungen zur Ermittlung der Versickerungseignung des Unter-
grundes bilden die Grundlage fiir die Bemessung von Versickerungsanlagen nach DWA A 138.
Die Ergebnisse der Untersuchung sollten bei der Planung der Versickerungsanlagen Beachtung
finden. So ist zum Beispiel eine Versickerung in Auffiillungsbereichen nicht zulassig und bei an-
stehendem Tallehm ist ein Bodenaustausch erforderlich.

Grundsatzlich ist die Rickhaltung und Versickerung des anfallenden unverschmutzten Nieder-
schlagswassers festgesetzt. Sollte fiir einzelne Flachen trotz detaillierter Versickerungsversu-
che und gegebenenfalls in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde aufgrund von Alt-
lastenverdacht keine Versickerung realisiert werden kénnen, musste das Niederschlagswasser
Uber den geplanten Entlastungskanal zur Elbe abgeschlagen werden. Vor Fertigstellung des
Entlastungskanals ware gegebenenfalls eine alternative Einzelfalllésung zu suchen. Fir ein-
zelne Grundstiicke kann eine Erschlielung eventuell erst mit Fertigstellung des Kanals gesi-
chert werden. Der aktuelle Planungsstand der Kanalplanung wird hinsichtlich der Trassenfuh-
rung bis zur Elbe zur Information in folgendem Ubersichtsplan dargestelit:

12 IBU Coswig (2019): Geotechnischer Bericht zu den Versickerungsverhaltnissen Gewerbegebiet
an der Cliebener Stralle in 01640 Neusornewitz, Coswig
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e .

Ubersichtslageplan: Kanalbau in Coswig OT Neusérnewitz mit Stauraumkanal und RW-Entlastungskana-
len, ohne Malf3stab (ACI Aquaproject Consult Ingenieurgesellschaft im Auftrag von Eigenbetrieb Kommu-
nale Dienste Coswig, Stand 30.03.2021)

Stellplatze und Wege auf den privaten Grundsticken sollen zudem wasserdurchlassig befestigt
werden, so dass das hier anfallende Niederschlagswasser direkt versickern kann.
Stromversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitdt kann aus dem bestehenden Netz der Stadtwerke Elbtal GmbH
sichergestellt werden. Eine Neuverlegung erfolgt in der geplanten Erschlielungsstralle.

Ein Standort fir eine Umspannstation wird im zentralen Bereich des Plangebietes an der Er-
schliefungsstralle fir den Bedarfsfall festgesetzt.

Telekommunikation

Es wird davon ausgegangen, dass die Versorgung Uber das in den angrenzenden Stralen be-
stehende Leitungsnetz erfolgen kann.

Abfallentsorgung

Gemal § 3 SachsABG (Sachsisches Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz) obliegt die Ent-
sorgungspflicht den 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstragern. Fur die Stadt Coswig ist der
,Zweckverband Abfallwirtschaft Oberes Elbtal‘ zusténdig. Die Erschlielungsstralle wird ausrei-
chend dimensioniert, um von dreiachsigen Mullfahrzeugen befahren zu werden.

Die Errichtung von Wertstoffsammelbehaltern ist innerhalb des Plangebietes nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht erforderlich; die Entsorgung ist iber vorhandene Anlagen in der Umgebung
gewabhrleistet.
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7 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BAUGB)

71 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Bauflachen innerhalb des Plangebietes werden als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO, Ge-
werbegebiet und eingeschranktes Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt, um die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die angestrebte bauliche Entwicklung zu schaffen.

Die Festsetzung des Mischgebietes bzw. des Gewerbegebietes entspricht auch der Flachen-
darstellung in der derzeit laufenden Fortschreibung des Flachennutzungsplanes.

Die Teilflache an der Fabrikstral’e / Ecke Cliebener Stral’e wird entsprechend des Bestandes
als Mischgebiet festgesetzt. Hier sind einzelne gewerbliche Nutzungen und ein Wohnhaus vor-
handen. Eine Erganzung der Nutzung ist auch fur das noch unbebaute Eckgrundstick maoglich.
Damit wird zugleich ein Ubergang von den siidlich gelegenen Gewerbeflachen zu den nérdlich
der Fabrikstralte gelegenen Wohnbauflachen geschaffen. Diese Zonierung entspricht auch dem
§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz, nach dem bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3-
nahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Uberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete so weit wie moglich vermieden werden sollen.

Mischgebiet

Das Mischgebiet wird hinsichtlich der zulassigen Nutzungen nach Art der Betriebe und Anlagen
und deren besonderen Bedurfnissen und Eigenschaften (§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO) ge-
gliedert. So werden entsprechend des Coswiger Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Einzel-
handelsbetriebe nur bis zu einer Verkaufsflache von 100 m? (Coswiger Nachbarschaftsladen
gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept Coswig) zugelassen. Weiterhin werden Freiflachen-
solaranlagen nicht zugelassen, um an dieser Stelle eine stadtebaulich wirksame Bebauung zu
ermdglichen.

Ebenfalls aus stadtebaulichen Griinden werden die allgemein zulassigen Nutzungen Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten im Sinne von § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aus-
geschlossen.

Gewerbegebiete und eingeschrinkte Gewerbegebiete

Gemal § 8 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. Die Festsetzung von Gewerbegebieten eréffnet eine grol3e
Bandbreite an Nutzungen im Plangebiet, womit gute Ausgangsbedingungen fur eine Weiterent-
wicklung des Standortes geschaffen werden.

Von den 17 ha festgesetzten Gewerbegebietsflachen handelt es sich bei ca. 7 ha um neuaus-
gewiesene Flachen.

Entsprechend § 8 Abs. 2 BauNVO sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Tankstellen und

- Anlagen flr sportliche Zwecke.

Fir die Auslibung freier Berufe sind in Gewerbegebieten sowohl Raume als auch Gebaude ge-
nerell zulassig (§ 13 BauNVO).

Im Zuge der weiteren Differenzierung werden in Ubereinstimmung mit den Planungszielen so-
wie unter Berlcksichtigung der Anforderungen des Standortes bestimmte Arten von Nutzungen
generell bzw. in einzelnen Teilgebieten ausgeschlossen. Entsprechend der teilweise unter-
schiedlichen Festsetzungen zu Nutzung und Bauweise sowie den jeweils zuldssigen Emissions-
kontingenten wird das Gewerbegebiet in die Teilgebiete GEe 1 und GEe 2 sowie GE 1 bis GE 3
gegliedert.

Aufgrund der nachbarschaftlichen Situation sowohl innerhalb des Plangebietes selbst als auch
zu seiner Umgebung wird hohes Augenmerk auf die Strukturierung und Gliederung des Gewer-
begebietes gelegt. In den Ubergangsbereichen sollen bestehende Nutzungskonflikte minimiert
und neu entstehende verhindert werden. Dem oben genannten Grundsatz der gebietsvertragli-
chen Zuordnung tragt die Festsetzung eingeschrankter Gewerbegebiete auf den westlich und
sudlich an das Mischgebiet angrenzenden Flachen Rechnung. Hier werden durch die Gliede-
rung nach der Art der zulassigen Nutzung nur Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude so-
wie Gewerbebetriebe und 6ffentliche Betriebe zugelassen, die das Wohnen nicht wesentlich
stoéren; dies entspricht dem in einem Mischgebiet zuldssigen Gewerbe und korrespondiert auch
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mit den entsprechend der nachstehenden Ausfiihrungen fir die eingeschrankten Gewerbege-
biete festgesetzten Emissionskontingenten.

Auf der Grundlage der fiir den Bebauungsplan erarbeiteten Schalltechnischen Untersuchung
werden Festsetzungen zur Beschrankung der Larmemissionen getroffen. Demnach sind in den
Gewerbegebieten (GE) und in den eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe) nur Vorhaben (Be-
triebe und Anlagen) zulassig, deren Gerausche die in der entsprechenden Tabelle festgesetz-
ten Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (06:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts
(22:00 bis 06:00 Uhr) Gberschreiten. Die mafigeblichen Immissionsorte und Immissionskontin-
gente sind der Schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen.

Weiterhin werden nach Maligabe des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Grofien Kreis-
stadt Coswig Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich ausgeschlossen. Ausnahmsweise kénnen an
den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten zugelassen werden, wenn sie in einem unmit-
telbaren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit sonstigen Gewerbebetrieben (ein-
schliellich Handwerksbetrieben) stehen und die jeweilige Verkaufs- und Ausstellungsflache
maximal 10 % der Geschossflache des sonstigen Gewerbebetriebs einnimmt.

Entsprechend der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes der Grofien Kreisstadt
Coswig" soll im Plangebiet der gesamte innerhalb des Planungshorizontes zu erwartende Be-
darf an zusatzlichen gewerblichen Bauflachen abgedeckt werden. Die Option zeitnah umsetz-
barer Gewerbeansiedlungen tragt sowohl der raumordnerischen Funktion der Stadt als Mittel-
zentrum als auch der bestehenden Flachennachfrage Rechnung. Im Sinne dieses stadtebauli-
chen Zieles und einer effizienten Nutzung der verfugbaren Flache soll das Gewerbegebiet pri-
mar produzierenden Betrieben vorbehalten bleiben und deshalb die Etablierung anderer Nut-
zungen im Rahmen des rechtlich mdglichen ausgeschlossen bzw. begrenzt werden. Sowohl
aus dem angestrebten Gebietscharakter als auch der peripheren Lage des Plangebietes inner-
halb des Stadtgefliges resultieren weitere Einschrankungen der in Gewerbegebieten allgemein
oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen.

Wie in dem Mischgebiet werden auch in den Gewerbegebieten Freiflachensolaranlagen nicht
zugelassen, da diese auch auf weniger gut erschlossenen bzw. angebundenen Flachen errich-
tet werden kénnen.

Von den nach der Baunutzungsverordnung in Gewerbegebieten allgemein zulassigen Nutzun-
gen werden aus vorgenannten Grinden Tankstellen und Anlagen flr sportliche Zwecke ausge-
schlossen. Aullerdem werden Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Vergnigungsstatten als in Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassige Nutzun-
gen ausgeschlossen. Damit wird sichergestellt, dass die verfugbare Flache durch Betriebe be-
legt werden kann, die auf eine Lage in Gewerbegebieten angewiesen sind und sich somit der
stadtebaulich angestrebte Gebietscharakter entwickeln kann.

Genehmigte bauliche Anlagen geniel3en Bestandsschutz. Die Festsetzungen des Bebauungs-
planes werden fir diese baulichen Anlagen erst wirksam, wenn im Zuge einer beabsichtigten
(Nutzungs-)Anderung oder Erneuerung ein bauordnungsrechtliches Verfahren durchgefiihrt
werden muss.

Ein genereller Ausschluss von Gewerbebetrieben, die der Storfallverordnung unterliegen, er-
folgt nicht. Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, ware dies problematisch, weil
in Abhangigkeit vom konkreten Risikopotential eines Betriebes unterschiedliche Sicherheitsab-
stédnde bzw. -anforderungen einzuhalten sind. Die stadtebauliche Begriindung dieses abstrak-
ten Falles kdnnte sich deshalb nur auf alle der Stérfallverordnung unterliegenden Betriebe be-
ziehen und damit als unverhaltnismaRige Einschrankung der Grundsticksnutzung angesehen
werden. Die Zulassigkeit einer konkreten Betriebsansiedlung ist in dem hierfir gegebenenfalls
durchzufiihrenden Genehmigungsverfahren nach dem BImSchG unter Beriicksichtigung des
Leitfadens KAS-18 zu priifen und kann deshalb auch diesem Verfahren Ulberlassen bleiben.

7.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird jeweils durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) sowie die maximal zulassige Geschosszahl bzw. Gebdudehdhe bestimmt. Die nach
MalRgabe der stadtebaulichen Ziele getroffenen Festsetzungen entsprechen der beabsichtigten
baulichen Entwicklung und reagieren auf die értlichen Gegebenheiten.

13 Grole Kreisstadt Coswig (2021): Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan, wirksam seit dem
20.03.2021
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Grundflachenzahl (GRZ) und Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche

Die Grundflachenzahl gibt vor, welcher Anteil der Grundstiicksflache bebaut und versiegelt wer-
den darf. GemaR § 17 Abs. 1 BauNVO ist in Mischgebieten eine Grundflachenzahl von maximal
0,6 und in Gewerbegebieten eine Grundflachenzahl von maximal 0,8 zulassig. Das bedeutet,
dass bis zu 60 % bzw. 80 % der Grundstucksflache bebaut und versiegelt werden dirfen. Dabei
sind in die Ermittlung der GRZ alle Gberbauten und befestigten Flachen einzubeziehen. Fur die
Bauflachen innerhalb des Mischgebiets sowie der Gewerbegebiete wird die Grundflachenzahl
(GRZ) mit 0,6 bzw. 0,8 und damit entsprechend der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fest-
gesetzt. Dadurch wird der hohe Bebauungs- und Versiegelungsgrad des Bestandes berticksich-
tigt und eine gute Ausnutzung der Flachen ermdglicht.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist die Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch die Grundfla-
chen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie Grundsticksun-
terbauungen um bis zu 50 %, héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8, zulassig, sofern
nichts anderes festgesetzt ist. Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,6 wird fiir das
Mischgebiet bis zu einer GRZ von 0,7 zugelassen. Damit sind 30 % der Grundstiicke des
Mischgebietes unbebaut bzw. unversiegelt zu gestalten. Der gegenlber einem Gewerbegebiet
reduzierte Versiegelungsanteil tragt dem Charakter eines Mischgebietes Rechnung, dass ne-
ben der gewerblichen Nutzung zu etwa gleichen Teilen eine Wohnnutzung zulassig ist.

Die zulassige Versiegelung wird bei der Ermittlung des Ausgleichsbedarfes berucksichtigt.

Geschossigkeit und Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen setzt den daufleren Rahmen fir die Hohenentwicklung der Gebaude
sowie das stadtebauliche Erscheinungsbild.

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 3 wird eine maximale Gebdudehdhe von 14 m zugelas-
sen. Diese Hohe ist im Bestand teilweise bereits vorhanden. Auf der siidlichen Erweiterungsfla-
che ware diese stadtebaulich vertraglich, da hier keine Wohnbebauung angrenzt. Im Mischge-
biet und den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2 ist auch unter Berticksichti-
gung der gegeniberliegenden mehrgeschossigen Wohnbebauung eine maximale Gebaude-
héhe von 12 m zulassig. Damit ist hier im Bereich an der Kreuzung Fabrikstrafte / Cliebener
StralRe aus stadtebaulichen Griinden eine etwas hdhere Bebauung als im sidlichen Bereich an
der Cliebener Stralle zulassig.

Im Gewerbegebiet GE 2 ist eine maximale Gebaudehdhe von 10 m festgesetzt. Sie orientiert
sich am Bestand und berucksichtigt die dstlich angrenzende Bebauung.

Grundsatzlich soll eine gute Ausnutzung der Flache mit dem vorliegenden Bebauungsplan er-
moglicht werden.

Als Bezugspunkt fiir die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen wird die Hohe der fertig
ausgebauten ErschlieBungsstralie festgesetzt, von der das jeweilige Grundstiick erschlossen
wird. Die Hohe wird dabei an den Schnittpunkten der Verlangerung des Gebaudes mit der Stra-
Renbegrenzungslinie ermittelt. Die jeweils malkgebenden vorhandenen bzw. geplanten Stral3en-
héhen kdnnen bei der Stadt Coswig eingesehen werden.

Weiterhin wird definiert, dass flr die Bestimmung der festgesetzten Gebaudehdhe bei Flachda-
chern die Oberkante der Attika und bei geneigten Dachern die Oberkante des Dachaufbaus gilt.

Geschossigkeit

Im Mischgebiet ist eine Bebauung mit mindestens zwei und maximal drei Geschossen festge-
setzt. Damit wird an dieser Stelle, im Kreuzungsbereich, der Strallenraum gefasst und ange-
messen auf die mehrgeschossige Wohnbebauung jenseits der Fabrikstral3e reagiert.

In den Gewerbegebieten wird keine Geschossigkeit festgesetzt, da diese hier nicht relevant ist,
z. B. bei Lager- oder Produktionshallen. Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe ist hier als
Begrenzung ausreichend.

7.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise

Innerhalb des Mischgebietes und der eingeschrankten Gewerbegebiete wird eine offene Bau-
weise festgesetzt. Mit der offenen Bauweise fiigen sich die Teilgebiete in die angrenzende Be-
bauung ein. Entsprechend § 22 Abs. 2 BauGB sind, je nach Ausformung der Baufenster, somit
Gebaude mit einer Lange von maximal 50 m mit seitlichem Grenzabstand maoglich.

Dagegen ist innerhalb der Gewerbegebiete GE 1, GE 2 und GE 3 eine abweichende Bauweise
festgesetzt, die Baukdrper mit einer Lange und / oder Breite von mehr als 50 m erlaubt. Dies
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entspricht teilweise bereits dem Bestand und ermdglicht bei entsprechendem Bedarf groRere
Baukdrper. Der seitliche Grenzabstand ist einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mit Hilfe von Baugrenzen, an die herangebaut
werden kann, die aber durch die Gebaude und Gebaudeteile nicht Gberschritten werden durfen,
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes (Teil A - Planzeichnung) festgesetzt. Innerhalb
dieser Baufelder besteht ausreichend Gestaltungsspielraum fiir die Anordnung von Gebauden.

Im Stiden des Teilgebietes GE 2 wird das Baufeld gegenulber der Bestandsbebauung um ca.
20 m zuriickgesetzt, um der Uberschwemmungsgefahrdung im Siiden Rechnung zu tragen. Da-
mit sind auf dieser Flache keine Hochbauten zulassig und das Schadenspotential wird verrin-
gert.

Mit der Festsetzung dieser Baufelder wird die unter Berlicksichtigung der Grundflachenzahl
(GRZ) maximal mdgliche zu Gberbauende Flache raumlich fixiert.

7.4 Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die geplante Stral3e fiir die innere ErschlieBung wird als Strallenverkehrsflache festgesetzt.
Eine offentliche Widmung ist geplant. Die Breite betragt 10 m, in dem Abschnitt, in dem Stra-
Renbaume festgesetzt sind, betragt sie 12 m.

Die konkrete Aufteilung des Strallenraumes erfolgt im Zuge der Erschlielungsplanung.
7.5 Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Im Bereich des geplanten Kanals (Stauraumkanals DN 2000) sind im Stden zwei Flachen fir
Ver- und Entsorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Abwasser festgesetzt. Damit wird eine
Flache fiir ein Pumpwerk gesichert.

Weiterhin wird an der ErschlieRungsstralie vorsorglich eine Flache fur eine Umspannstation
festgesetzt, da diese voraussichtlich erforderlich sein wird.

7.6 Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Bebauungsplan sind die Flachen mit zu erhaltenden Gehélzbestanden sowie die neuanzule-
genden Heckenstrukturen im Gewerbegebiet als private Griinflachen festgesetzt. Diese Grin-
flachen sind zu erhalten und von Lagerung etc. freizuhalten.

Im Siiden des Plangebietes ist zwischen den Gewerbegebieten und der geplanten Trasse der
S 84 eine breite ebenfalls private Griinflache festgesetzt. Diese umfasst sowohl eine Maf3nah-
menflache M 1 (,Schmetterlingswiese®) als auch anzupflanzende Feldhecken zur Eingriinung
der Bauflachen. Die Griinflache einschlief3lich der Gberlagerten Mallnahmen dient dem natur-
schutzfachlichen Ausgleich und dem Artenschutz.

Die privaten Grunflachen im stdlichen Randbereich sollen durch die Stadt Coswig erworben,
hergestellt und unterhalten werden.

7.7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB)

Im Bebauungsplan werden Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Weiterhin werden MaRnahmen zur Nieder-
schlagsentwasserung und zur Flachenbefestigung festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen wer-
den 6kologische Vermeidungs-, Minderungs- sowie Kompensationseffekte fiir einzelne Schutz-
glter erreicht.

MaRnahmenflache Schmetterlingswiese

Auf der Grunflache am sudlichen Rand des Plangebietes ist als MaRnahme die Anlage einer
Schmetterlingswiese festgesetzt. Diese soll als arten- und blitenreiches Extensivgriinland ent-
wickelt werden. Dafir ist entsprechendes zertifiziertes Regiosaatgut (Mischung aus gebietshei-
mischen Wildkrautern/-grasern) auszubringen. Fir eine erfolgreiche und nachhaltige Entwick-
lung sind die festgesetzten Zeitrdume fiir die Mahd, der Umgang mit dem Mahdgut und die Art
der Maher (nur Balkenmaher) zu beachten. Die Mahd hat zudem gestaffelt zu erfolgen, das
heil}t, dass jeweils ein Drittel der Flache ungemaht verbleiben muss, um den Insekten einen
Rickzugsraum zu bieten. Einige Tagfalterarten Gberwintern als Puppen angesponnen an Pflan-
zenteilen oder eingesponnen in Kokons. Die Verpuppung erfolgt teilweise im August. Durch
eine Mahd im September werden die eingepuppten Tagfalter getdtet. Daher ist es wichtig, dass
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keine Spatmahd z. B. im September stattfindet (Fachliche Empfehlung von Dr. Nuss, Sektions-
leiter des Bereichs Schmetterlinge im Senckenberg Museum fir Tierkunde Dresden,
www.schmetterlingswiesen.de). Die im GOP vorgegebene Septembermahd fiir das 1. und 2.
Jahr sind hingegen erforderlich. Mit insgesamt 3 Mahdterminen soll zunéchst der aktuell als
Acker bewirtschaftete Standort ausgehagert werden. Ab dem 3. Jahr soll die Spatmahd aus den
0.g. Grinden entfallen. Die MalRnahme ist detailliert im Grinordnungsplan, Punkt 5.1.3 be-
schrieben.

Bei dieser Malknahme handelt es sich um die grof3te KompensationsmafRnahme innerhalb des
Plangebietes. Durch die Anlage von Feldhecken am Rand des Gewerbegebietes ist die Flache
von den Gewerbeflachen abgeschirmt.

Flachenbefestigungen

Fir Wege und Stellplatze im Plangebiet ist eine wasserdurchlassige Befestigung festgesetzt.
Stellplatze sind mit Pflaster mit einem Fugenanteil von mindestens 30 % herzustellen, um eine
Versickerung an Ort und Stelle zu gewahrleisten. Dies gilt nicht flr Flachen, auf denen mit um-
weltschadlichen Stoffen umgegangen wird.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Aus stadtokologischer Sicht besteht generell die Zielsetzung, mdglichst viel Niederschlag am
Entstehungsort zu speichern, zu nutzen und zu versickern. Der Nachweis der Versickerungsfa-
higkeit des Bodens wurde Uber ein Versickerungsgutachten'* erbracht. Es ist festgesetzt, dass
das auf Dach- und sonstigen befestigten Flachen anfallende unverschmutzte Niederschlags-
wasser vollstandig innerhalb des jeweiligen Grundstiickes zu sammeln und zu nutzen bzw. zu
versickern ist. Durch diese Festsetzungen wird die Regenwasserentsorgung gesichert und ein
Beitrag zum Erhalt bzw. der Wiederherstellung der Wasserressource geleistet.

Eine mdgliche und wirksame Malinahme zur Riickhaltung ware auch eine Dachbegriinung.

Inwieweit eine Versickerung innerhalb der als Altlastenverdachtsflachen gekennzeichneten Fla-
chen zulassig ist, ist im Zuge der weiteren Planung zu prufen.

Dachbegriinung / Sonnenergienutzung

Im Hinblick auf die Uberplanung bisher unversiegelter Flachen und der damit verbundenen er-
forderlichen Zurlickhaltung des Niederschlagswassers wird zusatzlich festgesetzt, dass mindes-
tens 50 % der Dachflachen von neu zu errichtenden Gebauden extensiv zu begrunen sind. Die
Starke der Substratschicht muss mindestens 0,10 m betragen. Fur die Begrunung ist eine Mi-
schung aus geeigneten Arten zu verwenden.

Alternativ zur Dachbegriinung sind Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf jeweils min-
destens 50 % dieser Dachflachen zu errichten. Damit wirde die umweltfreundliche Stromerzeu-
gung gefordert.

Die Festsetzung erfolgt auch im Vorgriff auf das in Vorbereitung befindliche Klimaschutzkonzept
der Stadt Coswig. Uber die Alternativfestsetzung wird den Bauherrn die Méglichkeit gegeben,
eine nachhaltige MaRnahme zu wahlen, die sich mit dem individuellen Bau- und Nutzungskon-
zept eventuell besser vereinbaren lasst.

Eine Kombination von Dachbegrinung und Anlagen zur Sonnenenergienutzung ist unter Be-
achtung bestimmter Parameter mdéglich.

Da die Festsetzung von Dachbegriinung und / oder Sonnenenergienutzung auf dem Dach eine
entsprechende Berlcksichtigung bei der Gebaudeplanung hinsichtlich der Statik etc. erfordert,
wird diese auf neu zu errichtende Gebaude beschrankt. Zum Zeitpunkt der Bebauungsplanauf-
stellung bereits bestehende Gebdude missen demzufolge auch bei Antragen auf Umbauten,
Nutzungsanderung etc. nicht zwingend nachgerustet werden.

Eine Unterscheidung von Hauptgebauden und Nebenanlagen erfolgt dagegen nicht. Der Bau-
herr kann demzufolge zum Beispiel auch die Dachflachen der Nebenanlagen begriinen, wenn
der Gesamtanteil von 50 % damit erreicht werden kann.

14 IBU Coswig (2019): Geotechnischer Bericht zu den Versickerungsverhaltnissen Gewerbegebiet
an der Cliebener Stralle in 01640 Neusornewitz, Coswig
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7.8 Artenschutzfachliche Vermeidungs- und SchutzmafRnahmen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 44 BNatSchG)

Um Verbotstatbestande nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu vermeiden, wer-
den artenschutzfachliche SchutzmalRnahmen festgesetzt. Grundlage sind der Artenschutzfach-
beitrag'® sowie der Griinordnungsplan’®.

Zum Schutz europaischer Vogelarten muss die Baufeldfreimachung auf3erhalb der Brutzeiten
erfolgen. Da es sich um eine geltende gesetzliche Regelung handelt, ist darauf auf dem Rechts-
plan hingewiesen.

Vermeidungsmafnahmen

Um Verbotstatbestande zu vermeiden, sind in Umsetzung des Artenschutzfachbeitrages kon-
fliktvermeidende MalRinahmen festgesetzt, die sich insbesondere auf erforderliche MalRnahmen
im Zuge von Abrissarbeiten beziehen. So sind Abrissarbeiten nur im Winter und nach vorheriger
Besatzkontrolle zulassig. Sollten durch den Fachgutachter geeignete Quartiere festgestellt wer-
den, sind rechtzeitig Ersatzquartiere zu schaffen. Alle Malinahmen sind mit der unteren Natur-
schutzbehdérde abzustimmen.

Auch fiir die Baufeldfreimachung gilt eine Bauzeitenregelung, wonach diese nur au3erhalb der
Brutzeit erfolgen darf. Ausnahmen sind ebenfalls mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustim-
men.

Bei Bauverzdgerungen sind unter fachlicher Begleitung der Umweltbaubegleitung MaRnahmen
zum Schutz vor Wiederbesiedlung wie Vergramung oder ahnliches zu treffen.

Zur Vermeidung bzw. Minimierung des Kollisionsrisikos von Végeln sind in der Nahe zu land-
schaftlich gepréagten Randbereichen verglaste Fassaden nur unter Bertcksichtigung besonde-
rer MalRnahmen gegen Vogelschlag zuldssig. So sind hier zum Beispiel spiegelnde Flachen
Eckverglasungen und Durchsichten zu vermeiden.

Weiterhin sind zur AufRenbeleuchtung nur insektenfreundliche und fledermausgerechte Be-
leuchtungen mit Leuchtdioden (LEDs) mit warmweil3er Farbtemperatur (keine kalt-weil3en
LEDs) zulassig. Damit wird unter anderem der Anlockeffekt vermindert. Die Leuchten missen
nach oben abgeschirmt sein, angrenzende Gehdlzbestande dirfen nicht ausgeleuchtet werden.
Es sind vollstédndig gekapselte Gehause gegen das Eindringen von Insekten zu verwenden.
Das Anstrahlen von Gebauden wird nur an den Straflenfassaden zu den das Plangebiet umge-
benden StralRen zugelassen, um auf den stralRenabgewandten Seiten und im Gebietsinneren
Stoérungen von Ruhestatten von Fledermausen oder Végeln zu vermeiden.

Generell wird empfohlen, zum Schutz von Insekten, Fledermausen etc. auf nicht notwendige
AuRenbeleuchtung in den Abend- und Nachtstunden zu verzichten.

Vorgezogene AusgleichsmalRlnahmen

Sollten wie beschrieben bei der Besatzkontrolle geeignete Quartiere gefunden werden, sind
vorgezogen Ausweichquartiere fir Fledermause bzw. Gebaudebriter bereitzustellen. Die dies-
bezliglichen Regelungen im Artenschutzfachbeitrag sind zu beachten und das Vorgehen ist mit
der unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Kompensationsmallnahme Zauneidechsenhabitate

Auf der festgesetzten Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Schmetterlingswiese) sind zusatzlich Strukturelemente fir Zau-
neidechsen einzubringen.

Es sollen neun Zauneidechsenhabitate im Abstand von ca. 30 m entstehen. Die Habitate beste-
hen aus Kombinationen von Stein-, Ast- und Stubbenmaterial sowie einer Sandschuttung auf
der Sudseite. Auf der Nordseite ist der zuvor ausgehobene Boden anzuschitten und mit dem
fur die Blihwiese fir Schmetterlinge und andere Insekten vorgesehenen Regiosaatgut einzu-
saen. Weiterhin sind am Rande der Zauneidechsenhabitate einzelne Dornenstraucher zu pflan-
zen. Zu verwenden sind Wild-Rosen (Rosa arvensis, Rosa canina).

Bei der Pflege der Habitate gelten bezlglich der Mahd und des Einsatzes von Balkenmahern
etc. die gleichen Vorgaben wie fir die Schmetterlingswiese.

15 Plan T Planungsgruppe Landschaft und Umwelt (2020): Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungs-
plan Nr. 67 Neusoérnewitz Gewerbegebiet Cliebener Stralle - Entwurf, Radebeul
16 Plan T Planungsgruppe Landschaft und Umwelt (2020): Griinordnungsplan zum Bebauungsplan

Nr. 67 Neusdrnewitz Gewerbegebiet Cliebener Stralle - Entwurf, Radebeul
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7.9 Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten sind

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fir den geplanten Kanal (Stauraumkanal DN 2000), der von der Fabrikstra3e bis zur Erschlie-
Rungsstralie zwischen den Gebieten GE 1 und GEe 1 fuhren soll, ist einschlie3lich seines
Schutzstreifens eine Flache, die mit einem Leitungsrecht (L2) zugunsten der Wasser Abwasser
Betriebsgesellschaft Coswig mbH zu belasten ist, festgesetzt. Der Kanal hat eine tbergeord-
nete Bedeutung und soll Regenwasser in die Elbe abschlagen. Im Bereich der Erschlieungs-
stralRe erfolgt die Fihrung im Strallenraum. Fir die noch in der Planung befindliche Fortflihrung
des Kanals ist ebenfalls eine Flache, die mit einem Leitungsrecht (L1) zugunsten der Wasser
Abwasser Betriebsgesellschaft Coswig mbH zu belasten ist, festgesetzt.

Fir die im Sidwesten des Plangebietes verlaufende Ubergeordnete Ferngasleitung FGL 209
der ONTRAS Gastransport GmbH, die einschlieRlich Schutzstreifen nachrichtlich in der Plan-
zeichnung dargestellt ist, wird aufgrund der siidlich des Plangebietes verlaufenden Trasse des
Neubaus der S 84n eine teilweise Umverlegung erforderlich werden. Vorsorglich ist im Siiden
parallel der Plangebietsgrenze ein ca. 17 m breiter Streifen, der mit einem Leitungsrecht L1 zu-
gunsten der ONTRAS zu belasten ist, festgesetzt. Die Abstimmung zwischen dem Verlauf der
Gasleitung und des Kanals erfolgt im Zuge der weiteren Fachplanung beider Leitungstrager.

Eine Uberlagerung mit den geplanten Ausgleichsmalnahmen, die in dem Bereich keine Baum-
und Strauchpflanzungen beinhalten, ist mdglich.

Zur Ermdéglichung von Wartungsarbeiten ist im Stidwesten, parallel der Plangebietsgrenze ein
Fahrrecht F2 fur beide Leitungstrager festgesetzt. Diese Flache ist aus der Malnahmenflache
,Schmetterlingswiese’ ausgenommen.

7.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Als Grundlage fir die festgesetzten Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen wurde eine Schalltechnische Untersuchung'” erstellt; auf die Ausfihrungen in Kapitel
5.4 sowie die Schalltechnische Untersuchung wird verwiesen.

Anforderungen an die Luftschalldd@mmung von AuRenbauteilen gemaR DIN 4109

Die AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Beherber-
gungsstatten, Unterrichtsraumen und ahnlich schutzbedurftigen Rdumen sind entsprechend der
nachstehend genannten Larmpegelbereiche mit den resultierenden Schalldamm-Malfen (erf.
R'w,res) gemaR DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) auszufiihren:

- stralenzugewandte Fassaden im Mischgebiet: Larmpegelbereich IV

- samtliche Ubrigen Fassaden: Larmpegelbereich Il

Der passive Schallschutz ist objektbezogenen in den bauordnungsrechtlichen Verfahren nach-
zuweisen.

Liftungseinrichtungen

Im Plangebiet sind fur Schlaf- und Kinderzimmer sowie Raume mit sauerstoffverzehrenden
Energiequellen schallgeddmmte Luftungseinrichtungen vorzusehen, um gesunde Schlafverhalt-
nisse zu gewahrleisten.

Grundrissorientierung

Besonders schutzbedurftige Rdume wie Schlaf- und Kinderzimmer sind an den stralRenabge-
wandten Fassaden anzuordnen, da der Verkehrslarm im Nachtzeitraum héher ist als der zulas-
sige Gewerbelarm.

17 Hartig & Ingenieure Gesellschaft fir Infrastruktur und Umweltplanung mbH (2019): Schalltechni-
sche Untersuchung nach DIN 18005 Bebauungsplan Nr. 67 Gewerbegebiet Neusdrnewitz Cliebe-
ner Strae, Chemnitz
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7.1 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Zum Ausgleich fir zu beseitigende Gehdlze innerhalb des Plangebietes sowie aus stadtebauli-
chen Grunden werden Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen getroffen. Grundlage ist der Griinordnungsplan’@.

Je nach Art und Alter bieten standorttypische und standortgerechte Baume und Hecken Le-
bensraum fir Tiere und sind wichtige Elemente des Biotopverbundes. Sie bereichern und glie-
dern das Stadt- und Landschaftsbild, vermitteln MaRstablichkeit, lenken Blickrichtungen und
dienen der Orientierung. Durch Schattenwurf, Luftfeuchteanreicherung, Windschutz und Luftfil-
terung wirken Baume stadtklimatisch und lufthygienisch ausgleichend.

Anzupflanzende Baume entlang der Straflen

Entlang der Cliebener Stral3e ist in dem Mischgebiet die Pflanzung einer Baumreihe festgesetzt.
Diese berlcksichtigt den Bestandsbaum an der Kreuzung und tragt zur Fassung des Stralen-
raumes sowie zur Eingrinung und Abschirmung des Mischgebietes bei.

Eine weitere Baumreihe ist an der geplanten Erschlielungsstralle festgesetzt. Auch hier soll
der Strallenraum gefasst und das Plangebiet durchgriint werden.

Sollte die Einordnung von Zufahrten oder Leitungen die geplanten Baumstandorte stéren, kon-
nen die Pflanzungen parallel zur Stral3e verschoben werden.

Anzupflanzende Hecken im Bereich der Baugebiete

Die anzupflanzenden Hecken dienen als Eingrinung und Abgrenzung zwischen den geplanten
Nutzungen sowie zur angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flache. Gleichzeitig hat die Er-
haltung von groRen unbebauten Fldchen eine positive Auswirkung auf die Schutzglter Boden,
Klima und Wasser.

Anzupflanzende Feldhecke

Am sid- / westlichen Rand des Plangebietes ist eine ca. 10 m breite Feldhecke unter Verwen-
dung der vorgegebenen Straucher und Badume zu pflanzen. Der Baumanteil soll gering sein. Die
Feldhecke ist weiterhin alle 10 - 15 Jahre abschnittsweise auf Stock zu setzen, damit sie ihre
Funktion dauerhaft erfiillen kann. Die Hecke dient der Eingriinung der Gewerbeflachen, schafft
Strukturen fir Brutvogel und andere Arten als Nahrungsangebot und Brutplatz. Diese Pflanz-
maRnahme tragt auch wesentlich zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft vor
Ort bei.

Begriinung innerhalb der Gewerbegebiete

Zur Durchgrinung der Gewerbegebiete wird fiir die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
von 20 % (GRZ 0,8) eine Begrunung festgesetzt. Fur diesen Fladchenanteil hat je angefangene
300 m? die Pflanzung eines standortgerechten Laubbaumes zu erfolgen. Dariiber hinaus sind
20 % dieser Flache mit Strauchern zu bepflanzen und im Ubrigen mit einer artenreichen Krau-
ter-Grasermischung einzusaen. Die so geschaffenen Strukturen dienen nicht nur verschiedenen
Tierarten, sondern verbessern auch das Arbeitsumfeld und kénnen einen Beitrag gegen eine
Ubermafige Aufheizung der Flachen leisten.

Die auf dem jeweiligen Grundstiick zur Erhaltung festgesetzten Einzelbaume bzw. Gehdlzfla-
chen werden angerechnet.

Fassadenbegriinung

Fassadenflachen sind ab einer Lange von 5 m ohne Offnungen mit geeigneten kletternden bzw.
rankenden Pflanzen zu begriinen. Dabei ist je angefangene 3 m Lange einer Wandflache eine
Pflanze vorzusehen.

Fassadenbegriinungen dienen der Verbesserung des Mikroklimas. Es wird Sauerstoff gebildet,
die Verdunstung erhoht die Luftfeuchtigkeit und senkt die Temperatur in der unmittelbaren Um-
gebung. Dariuber hinaus wird Staub absorbiert, was die Luftbelastung verringern kann. Be-
grinte Wande stellen zudem einen wertvollen Lebensraum fiir verschiedene Insekten und Vo-
gel dar, beispielsweise als Nistplatz fiir diverse Singvogelarten oder in Form von Bliten und
Frichten als Nahrungsquelle.

18 Plan T Planungsgruppe Landschaft und Umwelt (2020): Griinordnungsplan zum Bebauungsplan
Nr. 67 Neusdrnewitz Gewerbegebiet Cliebener Stralle - Entwurf, Radebeul
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Umsetzung und Erhaltung

Um die grinordnerischen Malinahmen zeitnah umzusetzen und die Durchgriinung des Gebie-
tes in den umgebenden Bestand einzubinden, sind die auf den Baugrundstiicken festgesetzten
Pflanzmalnahmen spatestens in der Vegetationsperiode nach Baufertigstellung auf dem jewei-
ligen Grundstiick umzusetzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen.

Die innerhalb der Griinflachen festgesetzten Kompensationsmalinahmen M 1 ,Schmetterlings-
wiese‘ und ,Feldhecke’ sind spatestens in der Vegetationsperiode nach Fertigstellung der Er-
schlieBungsstralle umzusetzen. Erst mit dem Bau der Erschlielungsstrafe werden die Voraus-
setzungen fir eine Bebauung der rickwartig gelegenen Flachen geschaffen, daher erfolgt eine
Kopplung dieser Ma3nhahmen.

712 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die auf der Basis der Bestandsbewertung im Griinordnungsplan zum Erhalt festgesetzten Ein-
zelbaume und Heckenstrukturen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sowie wahrend der
Bauphase gemafl DIN 18920 wirksam zu schiitzen. Im Falle des Verlustes sind die Gehdlze in
der folgenden Pflanzperiode durch eine Neupflanzung der abgangigen Art zu ersetzen.

Insbesondere die Heckenstrukturen haben eine grof3e Bedeutung fir den Artenschutz.
713 Zuordnung KompensationsmaBBnahmen (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Ein Teil des Plangebietes wird zum Zeitpunkt der Planaufstellung gewerblich genutzt. Auf die-
sen Grundstlicken ist der Eingriff in Natur und Landschaft gering. Daher werden die festgesetz-
ten KompensationsmalRnahmen M 1 ,Schmetterlingswiese‘ und ,Feldhecke* ausschlieflich den
Grundstiicken zugeordnet, auf denen Eingriffe erst nach dem Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes vom 08.11.2019 erfolgen. Zu dieser Zeit erfolgte auch die Bestandsauf-
nahme des Grunordnungsplanes, die somit den damaligen Zustand dokumentiert.

714 Bedingte Festsetzungen (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Es soll verhindert werden, dass die gegebenenfalls bereits hergestellte MalRnahmenflache M 1
,Schmetterlingswiese’ von spéateren Bauarbeiten im Zusammenhang mit der Neubaumafinahme
S 84n beeintrachtigt wird. Daher ist festgesetzt, dass im Bereich zwischen der stidlichen Plan-
gebietsgrenze und der nachrichtlich Gbernommenen Baufeldgrenze der S 84n sowie innerhalb
der mit einem Leitungsrecht L1 zu belastenden Flache die MalRnahme M 1 erst nach der Fertig-
stellung der S 84n umzusetzen ist.

8 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 ABS. 4 BAUGB i. V. m. § 89 SACHSBO)

Zur Einfigung in die Umgebungsbebauung wird nach § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89
Sachsische Bauordnung (SéchsBO) ein Gestaltungsrahmen fiir das Plangebiet vorgegeben.
Die Festsetzungen werden auf fiir das Erscheinungsbild wesentliche Elemente zur Gestaltung
von Dachern und Werbeanlagen beschrankt. Damit verbleibt den Bauherren ein ausreichender
Spielraum fur die individuelle Ausformung ihrer Vorhaben.

8.1 Dachgestaltung (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)

Hauptgebaude

In den Gewerbegebieten und dem eingeschrankten Gewerbegebiet sind die zuldssigen Dach-
formen auf Flach- und Satteldacher beschrankt. Damit soll aus Rucksicht auf das Ortsbild die
Vielfalt der Dachformen begrenzt werden. Zudem eignen sich Flachdacher und flach geneigte
Satteldacher gut fir Dachbegrinung.

8.2 Gestaltung von Werbeanlagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)

Zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes ist hinsichtlich der GrolRRe, Platzierung und Aus-
fuhrung von Werbeanlagen Zuriickhaltung geboten. Werbeanlagen sind deshalb nur unterhalb
des Dachabschlusses bzw. der Traufe zulassig. Weiterhin darf die Gréf3e der Werbeanlagen
10 % der jeweiligen Fassadenflache nicht Uberschreiten. Selbstleuchtende flachige Werbeanla-
gen werden nicht ausgeschlossen.
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9 KENNZEICHNUNGEN (§ 9 ABS. 5 BAUGB)

9.1 Altlastenverdachtsflachen

Altlastverdachtige Flachen und Altlasten werden auf Grundlage des Bundesbodenschutzgeset-
zes (BBodSchG) erhoben und entsprechend ihrer Prioritat bearbeitet. Die Aufnahme aller alt-
lastverdachtigen Flachen und Altlasten mit Kennzeichnung des Bearbeitungsstandes erfolgt im
,Sachsischen Altlastenkataster’ (SALKA) durch die unteren Bodenschutzbehdrden (Landkreise
bzw. kreisfreie Stadte). Es werden ihre Lage und Bezeichnung sowie der Grund des An-
fangsverdachtes fiir eine von ihnen ausgehende Gefahr erfasst und den zustandigen Umwelt-
behdrden bekanntgemacht. Dadurch wird gewahrleistet, dass einem bestehenden Gefahrenver-
dacht nachgegangen wird und z. B. bei Planungsvorhaben (Regional-, Verkehrsplanung, In-
dustriebrachenrecycling u.a.) Auswirkungen von Altlasten und altlastverdachtigen Flachen be-
riicksichtigt werden kénnen.°

Im Plangebiet sind die relevanten Altlastenverdachtsflachen - Flachen, auf denen mit umweltge-
fahrdenden Stoffen umgegangen wurde - nach § 9 Absatz 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet und
mit der SALKA-Nummer bezeichnet. Den aktuellen Bearbeitungsstand gibt die untere Boden-
schutzbehérde (mit Schreiben vom 10.02.2020) wie folgt an:

80200652 | Gaswerk Neusdrnewitz | Standort ehem. Gaswerksgeldnde: Sanierung abge-
schlossen, deshalb Verbleib im Archiv des SALKA
Teilflache 580/1 Gemarkung Sornewitz: Detailunter-
suchung abgeschlossen, weiterer Handlungsbedarf -

belassen
80201218 | Steingutwerk / Metall- Bearbeitungsstand: Detailuntersuchung abgeschlos-
leichtbau sen, weiterer Handlungsbedarf - belassen
80201322 | PSM Lager Cliebener keine Angaben mdglich, Altlastenverdacht erfasst

Stralke

Aushubmaterial konnte zum Teil kontaminiert sein.

Der Bauherr ist im nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Verfahren im Sinne von § 54
SachsBO i. V. m. § 4 BBodSchG verantwortlich und verpflichtet, sich vor Beginn der Baumal3-
nahme mit der zu-standigen Abfall- und Bodenschutzbehdrde iber die Verfahrensweise des
Umganges mit Aushubmaterial abzustimmen (§§ 10 und 12 SachsABG). Weitere Hinweise sind
in den Textlichen Festsetzungen enthalten.

10 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 ABS. 6 UND 6a BAUGB)
10.1 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Risikogebiet fir Hochwasser gemat § 78b Abs. 1
WHG. Auf die entsprechenden Hochwassergefahrenkarten, Hochwasserhinweiskarten sowie
die geltenden und zu beachtenden Regelungen ist auf dem Rechtsplan gemaR § 9 Abs. 6a
BauGB nachrichtlich hingewiesen.

Im Sinne des vorbeugenden Hochwasserschutzes wurde aufierdem als Hinweis im Rechtsplan
die Empfehlung aufgenommen, alle baulichen Anlagen im Plangebiet hochwasserangepasst
auszufiihren: zur Bewertung des jeweiligen konkreten Uberschwemmungsrisikos wird dabei auf
die aktuellen Hochwassergefahrenkarten der Elbe des Sachsischen Landesamtes fir Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie verwiesen.

10.2 Hauptversorgungsleitungen

Die Ferngasleitung FGL 209 (DN 800) der ONTRAS Gastransport GmbH verlauft am siidwestli-
chen Rand des Plangebietes. Diese ist einschlieRlich ihres Schutzstreifens nachrichtlich in der
Planzeichnung dargestellt. Aufgrund der sidlich des Plangebietes verlaufenden Trasse des
Neubaus der S 84n wird hier eine teilweise Umverlegung erforderlich werden (siehe Punkt 7.9
Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten sind). Eine weitere Ferngas-
leitung der ONTRAS (FGL 09 DN 800) befindet sich stidwestlicher und auflerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Die tatséchliche Lage in der Ortlichkeit muss unter Aufsicht des zustandigen Betreibers /
Dienstleisters festgestellt werden. Es ist zu beachten, dass bei allen Planungen und

19 Quelle: https://www.boden.sachsen.de/sachsisches-altlastenkataster-salka-17032.html
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BaumalRnahmen die Schutzanweisungen zu beachten sind, dass im Schutzstreifen fir die
Dauer des Bestehens der Anlage/n keine baulichen Anlagen errichtet oder sonstigen Einwirkun-
gen vorgenommen werden durfen, die den Bestand oder Betrieb der Anlage/n vorubergehend
oder dauerhaft beeintrachtigen/gefahrden kénnen, dass der Schutzstreifen zum Zwecke der In-
standhaltung jederzeit begehbar, befahrbar und sichtfrei zu halten ist, dass Niveaudnderungen
und Flachenbefestigungen im Schutzstreifen grundsatzlich nicht zulassig sind und dass bei
Pflanzungen die Mindestabstande gemal Schutzanweisung einzuhalten sind.

Daruber hinaus ist zu beachten, dass flr die Umverlegung der FGL 209 ein temporarer Arbeits-
streifen bendtigt wird, dessen Breite auf freier Strecke in der Regel 28 m betragt. Im Arbeits-
streifen wird der Oberboden abgeschoben und gelagert, der Rohrgraben ausgehoben und der
Grabenaushub gelagert, Fahr- und Montagestreifen angelegt sowie die Altleitung freigelegt und
geborgen. Demzufolge ist mit Bautatigkeit auf den angrenzenden Flachen zu rechnen, wenn die
Umverlegung der Anlagen zeitlich nach Umsetzung des B-Planes erfolgt.

10.3 Anbauverbotszone / Baufeldgrenze S 84

Sudlich des Plangebietes verlauft die Trasse des Stral’enbauvorhabens S 84 Neubau Nieder-
wartha - Meifen, Bauabschnitt 2.2 (VKE 325.1) und Bauabschnitt 3 (VKE 325.2) des Vorhaben-
tragers DEGES.

Bei baulichen Anlagen an Stralden ist § 24 Abs. 1 SachsStrG zu beachten: ,Auerhalb der zur
Erschliefung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten dirfen langs
der Staatsstraflen oder Kreisstralden Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, ge-
messen vom aufleren Rand der befestigten Fahrbahn, bauliche Anlagen, die Gber Zufahrten an
Staatsstrallen oder Kreisstralten unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht
errichtet werden. Der Bereich der Anbauverbotszone ist in der Planzeichnung nachrichtlich ein-
getragen. Er betrifft jedoch nur festgesetzte Grinflachen, bauliche Anlagen sind in diesem Be-
reich nicht zulassig.

Zum Bebauungsplan-Entwurf wurde die Plangebietsgrenze auf die voraussichtliche nérdliche
Planfeststellungsgrenze des Stralenbauvorhabens festgelegt. Die sogenannte ,Baufeldgrenze
der S 84n befindet sich ca. 10 m nérdlich der Planfeststellungsgrenze und bezieht den Bereich
ein, der fur Baufreiheit etc. temporar erforderlich ist. Die Baufeldgrenze ist nachrichtlich in der
Planzeichnung dargestellt.

11 HINWEISE

Auf dem Rechtsplan werden zur Information der Grundstiickseigentumer und Bauherren sowie
der interessierten Offentlichkeit Hinweise zu folgenden Themen gegeben:

- Artenschutz bei der Baufeldfreimachung

- Archaologie

- Altlastenverdacht, Bodenschutz, Baugrund, Bergbau, Bohranzeige- und Bohrergebnismittei-
lungspflicht

- Hochwasserschutz

- Versickerung

- Einsehbarkeit von Technischen Regelwerken

- Grundwasser - Messstellen und eingeschrankte Nutzung

- Radonschutz
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12 FLACHENBILANZ

Stadtebauliche Kennwerte Flachengrofe
m? %
Plangebiet ca. 232.800 100
Mischgebiete ca. 14.300 6
Gewerbegebiete ca. 172.600 75
- davon Gewerbegebiete ca. 142.000
- davon eingeschrankte Gewerbegebiete ca. 30.600
StralRenverkehrsflachen ca. 7.000 3
Flachen fir Ver- und Entsorgung ca. 1.300 0,5
Grinflachen, privat ca. 37.600 15,5
- davon Flachen fur MalRnahmen ca. 18.200
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ACI Aquaproject Consult Ingenieurgesellschaft im Auftrag von Eigenbetrieb Kommunale
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BBE Handelsberatung GmbH (2010):
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GroRe Kreisstadt Coswig (2021):
Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan, wirksam seit dem 20.03.2021
Hartig & Ingenieure Gesellschaft fur Infrastruktur und Umweltplanung mbH (2019):

Schalltechnische Untersuchung nach DIN 18005 Bebauungsplan Nr. 67 Gewerbegebiet
Neusornewitz Cliebener Stralle, Chemnitz

IBU Coswig (2019):

Geotechnischer Bericht zu den Versickerungsverhaltnissen Gewerbegebiet an der Clie-
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Plan T Planungsgruppe Landschaft und Umwelt (2020):

Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 67 Neusdrnewitz Gewerbegebiet Cliebener
Strale - Entwurf, Radebeul

Plan T Planungsgruppe Landschaft und Umwelt (2020):

Artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan Nr. 67 Neusornewitz Gewerbegebiet
Cliebener Stralle, Radebeul

PTV Transport Consult GmbH (2021):

Verkehrsgutachten im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 67 ,Gewerbegebiet
Neusodrnewitz Cliebener StralRe’, Stand: 01.04.2021

Regionaler Planungsverband Oberes Elbtal / Osterzgebirge (2020):

Regionalplan Oberes Elbtal / Osterzgebirge, 2. Gesamtfortschreibung 2020
Sachsisches Staatsministerium des Innern (2013):

Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013)



