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1 GRUNDLAGEN

1.1 Allgemeines

Die Stadt Coswig liegt zwischen der Landeshauptstadt Dresden und der Stadt Mei3en an der
Elbe und hat ca. 22 305 Einwohner (Stand: 31.12.2005, Hauptwohner). Coswig gehért dem
Landkreis Meif3en an und ist nach den Zielvorstellungen des Landesentwicklungsplanes Sach-
sen 2003 als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen. Die Stadt verfigt Giber ein land-
schaftlich attraktives Umland mit hervorragenden Naherholungsmdglichkeiten und naturnahen
Freizeitangeboten. Sudlich der Stadt verlauft die Elbe und im Norden schlie3en sich die durch-

grunten Elbh&nge 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.

In den 1960er und 1970er Jahren fanden umfangreiche Stadterweiterungen statt. Mit der An-
siedlung zahlreicher Industriebetriebe wurden auch grof3e Wohngebiete entwickelt. In der Orts-
mitte haben sich Teile des historischen Dorfkerns gut erhalten. Im stdlichen Teil des Zentrums
sind bereits seit der letzten Jahrhundertwende Mehrfamilien- bzw. Wohn- und Geschéftshauser
und Stadtvillen errichtet worden. Der Bereich um die HauptstraRe zwischen Wettinplatz und
Borse stellt heute das attraktive Zentrum der Stadt mit Einkaufsmdglichkeiten, Rathaus und

Birgerhaus dar.

Coswig verfiigt seit 1929 Uber eine StraRenbahnverbindung nach Dresden. Dariiber hinaus ist
die Stadt tber die S-Bahnlinie Dresden - MeilRen sowie (ber eine direkte StralRenverbindung

nach Dresden bzw. MeiRen sehr gut in die Region eingebunden.

Das Plangebiet befindet sich dstlich der Hauptstraf3e unmittelbar stdlich der zentralen Stral3en-
bahnhaltestelle. Zur Entwicklung dieses Gebietes zur Einkaufszone wurde nach Verlagerung
des ehemals hier bestehenden Rathauses an den jetzigen Standort an der Karrasstral3e der
Bebauungsplan Nr. 43 'Hauptstral3e/ Zentrum' aufgestellt. Zwischenzeitlich veranderte Rah-
menbedingungen und Planungsvorstellungen erfordern eine Anpassung der Planung, die mit

der vorliegenden Bebauungsplanédnderung erfolgt.
1.2 Landes-und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsplan Sachsen 2003 ist die Stadt Coswig als Mittelzentrum im Verdich-
tungsraum der Landeshauptstadt Dresden ausgewiesen. Mit dieser Ausweisung als zentraler
Ort hat die Stadt Coswig die Aufgabe, ihre eigene Entwicklung unter Beriicksichtigung des regi-

onalen Kontextes zu steuern.

Bis zur Anpassung des seit 2001 rechtskraftigen Regionalplanes Oberes Elbtal/ Osterzgebirge
an den Landesentwicklungsplan 2003 gilt die zentralértliche Einstufung Coswigs als Mittelzent-
rum fort. Die Stadt ist als Siedlungsbereich bzw. -schwerpunkt an der Entwicklungsachse Dres-
den — Meil3en - Leipzig dargestellt. Aufgrund des bis 2015 zu erwartenden weiteren Bevolke-

rungsrickganges in der Region fordert der Regionalplan von den Zentralen Orten Malinahmen
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zur Stabilisierung ihrer Bevdlkerungszahlen. Einer weiteren Abwanderung kann nur mit einer
Attraktivitatssteigerung der Kommunen z.B. durch das Schaffen einer attraktiven Stadtmitte, von
Arbeitsplatzen und guten Wohnqualitaten entgegengetreten werden. Gleichzeitig ist der zu-
nehmenden Uberalterung der Bevolkerung mit der Anpassung von Infrastrukturen und sozialen

Einrichtungen Rechnung zu tragen.

Fir das Plangebiet selbst werden im Regionalplan keine Aussagen getroffen.
1.3 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Coswig wurde am 22.02.2006 beschlossen und ist mit Ver-

offentlichung der Genehmigung seit 23.06.2006 wirksam.

Fur die weitere Planung im Stadtgebiet werden im Flachennutzungsplan folgende 6rtliche Ziel-

setzungen formuliert:

Stabilisierung der Bevdlkerungszahl durch Bereitstellung von preiswertem und attraktivem

Wohnbauland unter Minimierung des ErschlieBungsaufwandes,

- funktionelle Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur, vor allem im Einzugsbereich beste-

hender Infrastruktureinrichtungen und des OPNV,

Innenentwicklung vor AuRenentwicklung - Entwicklung teilerschlossener innerstadtischer

Bauflachen und ehemals gewerblich genutzter Flachen vor NeuerschlieRung von Bauland,
Wahrung landschaftlicher Reize.

Das Plangebiet 'HauptstraBe/ Zentrum' befindet sich in zentraler Lage im Stadtgebiet Coswig
zwischen der Hauptstrafl3e und der LutherstraBe. Der Flachennutzungsplan stellt die Flachen an
der Hauptstral3e als Sonderbauflachen fur Einzelhandel und die Flachen zur LutherstralRe hin
als Wohnbauflachen dar. In der Umgebung des Plangeltungsbereiches sind weitere Wohnbau-
flachen ausgewiesen. Mit der Entwicklung von Geschéftsnutzungen auf den derzeit brachlie-
genden innerstadtischen Flachen entlang der Hauptstral3e wird den allgemeinen Zielen der
Raumordnung zur Entwicklung des Coswiger Stadtzentrums entsprochen, gleichzeitig sollen
die hier bestehenden stadtebaulichen Mi3stande behoben werden. Die Entwicklung der Wohn-
bauflachen zur Lutherstraf3e hin flhrt zu einer ebenfalls den Zielen der Raumordnung entspre-
chenden Weiterentwicklung und Vervollstdndigung der Siedlungsstruktur im innerstadtischen
Bereich.

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans sehen fir die betrachteten Flachen die
Einordnung als Sondergebiet 'Handel' zur Hauptstral3e hin und als Besonderes Wohngebiet in
Richtung Lutherstral3e vor. Sie stimmen somit mit den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans tiberein. Da die Art der Nutzung in der vorliegenden B-Plan-Anderung beibehalten wird,
ist auch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans als aus dem Flachennutzungsplan

entwickelt zu betrachten.
1.4 Ziele der Stadtkernsanierung/ Neuordnungskonzept

Nach den Zielen des Neuordnungskonzeptes des Sanierungsgebietes 'Innenstadt' sowie des
Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Coswig soll der vorhandene Ortskern attrak-

tiver gestaltet werden. Wesentliches Ziel des Sanierungskonzeptes ist die Revitalisierung des
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Stadtzentrums mit der Auspragung von nachhaltigen Handels- und Dienstleistungsstrukturen
sowie Wohnnutzungen um eine ,Griine Mitte’, in der wiederum auch die Verwaltungs- und Kul-

tureinrichtungen der Stadt angesiedelt sind.

Seit Beginn der Stadtkernsanierung Anfang der 1990er Jahre konnten bereits grofRe Teile die-

ser Zielstellung realisiert werden.

Als Rickgrat des historischen Ortskerns ibernimmt die Hauptstral3e traditionell die Aufgaben
einer Stadtmitte. Sie wurde im Verlauf der letzten zehn Jahre mithilfe der Stadtkernsanierung
weiter entwickelt und gestarkt. Wahrend der siidliche StraRenabschnitt von der Dresdner Stra-
Be bis zum Wettinplatz mit einer Mischung von kleinteiligem Handel, Wohnnutzungen und der
Mittelschule ausgestattet ist, hat sich daran anschlieend der Bereich bis zur StraRenbahn/
Karrasstral3e bzw. bis zum Veranstaltungszentrum Borse mit einer gré3eren Konzentration von
Handelseinrichtungen herausgebildet. Diese Entwicklung begann bereits in der ersten Halfte
des vergangenen Jahrhunderts. Sie ersetzte die hier einstmals vorhandene kleinteilige Bau-
struktur durch grof3ere Wohn- und Geschéaftshauser. Damit hat sich dieser StralRenabschnitt als
eigentliches 'Zentrum' von Coswig herausgebildet. Im Sinne des Neuordnungskonzeptes der
Stadtkernsanierung wurde die Weiterentwicklung des Gebietes seit den 1990er Jahren mit dem
Bau des Rathauscenters mit ca. 1.040 m2 Verkaufsflache, der Verlagerung des Rathauses in
die Karrasstrasse und dem seit 09.01.2001 rechtskraftigen Bebauungsplan 'Hauptstral3e/ Zent-
rum’, der die Voraussetzungen fiir weitere Handels- und Dienstleistungsflachen schafft, weiter
gefordert. Dabei wurde mit dem neuen Rathaus, dem Museum, dem Veranstaltungszentrum
'‘Borse’ und dem Birgerpark das Verwaltungszentrum und die kulturelle Mitte von Coswig in

unmittelbarer Nahe zum Bebauungsplangebiet geschaffen.

Die erwiinschte Entwicklung im Geltungsbereich des Bebauungsplans Hauptstral3e/ Zentrum
hin zu grof3flachigeren Handelseinrichtungen mit Innensortiment konnte bisher aufgrund man-
gelnder Marktnachfrage nicht realisiert werden. Dieser Bereich ist gegenwartig noch wesentlich
von Brachflachen und unsanierten Geb&auden gepréagt. Es kann allerdings davon ausgegangen
werden, dass der Ausbau des stadtischen Freiraums mit integrierter Haltestelle der Verkehrsbe-
triebe im Norden des Gebietes und der bereits realisierte Ausbau der Hauptstral3e neue Ent-
wicklungsanreize schaffen. Die aus der konkreten Planung fur die StralRenbahnlinie und den
Ausbau des Freiraumes resultierenden Anderungen der Verkehrsflachen sowie eine Anpas-
sung der Planfestsetzungen an die erkennbare Marktsituation sollen mit der vorliegenden Ande-

rung des Bebauungsplanes die angestrebte Entwicklung weiter forcieren.

Nordlich der StraRenbahn hat sich die traditionelle, aus dorflichen Strukturen entwickelte Bau-
struktur mit giebelstandigen Hausern fast durchgangig erhalten. Das Neuordnungskonzept sieht
fur diese Flachen deshalb vor allem die Entwicklung individueller Wohnungsangebote vor, die

mit kleinteiligen Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen durchmischt werden kénnen.
1.5 Weitere rechtliche Bindungen

Obwohl bei dem Hochwasserereignis im August 2002 im Plangebiet lediglich die Stral3enfla-
chen von Kanalriickstauwasser tiberflutet waren, befindet sich das Plangebiet vollstandig inner-

halb des rechnerisch ermittelten und gem. § 100 S4chsWG festgesetzten Uberschwemmungs-
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gebietes der Elbe (HQ 100) v. 07.11.2006. Dies ist im Teil B des Bebauungsplans unter 'll|
Nachrichtliche Ubernahmen' nachrichtlich dargestellt.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich nicht um ein neues Baugebiet, sondern um die
Anderung eines bereits vor dem Augusthochwasser 2002 rechtskraftigen Bebauungsplans im
planungsrechtlichen Innenbereich der Stadt Coswig. Gegenuber der rechtskraftigen Planfas-
sung werden die Uberbaubaren Flachen geringfiigig reduziert. Nach der gemeinsamen Hand-
lungsempfehlung des SMI und des SMUL zur Bautétigkeit in Uberschwemmungsgebieten vom
10.05.2006 ist in diesem Fall die Anderung des Bebauungsplans im Uberschwemmungsgebiet
zuléssig. Die Belange der Gefahrenabwehr und des Hochwasserschutzes sowie die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind in der Abwéagung besonders zu be-

rucksichtigen.
1.6 Planungserfordernis und Planungsziele

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 43 'Hauptstrae/ Zentrum' ermdéglicht innerhalb der aus-
gewiesenen Sondergebietsflachen fur gro3flachigen Einzelhandel die Bebauung des nordoéstli-
chen, der Hauptstral3e zugewandten Teils mit einem Einkaufszentrum im Erdgeschoss, das mit
weiteren Geschafts-, Blro- und Wohnnutzungen in den Obergeschossen Uberlagert wird, sowie
eines Wohn- und Geschéaftshauses an der Ecke HauptstraRe/ Wettinplatz. In den festgesetzten
Besonderen Wohngebieten am Wettinplatz und an der LutherstraRe sind Uber den baulichen
Bestand hinaus Regelungen fiir die Bebauung von Liicken mit weiteren Wohn- und Geschéafts-

hausern sowie fir eine riickwartige Bebauung der groRen Gartenflachen getroffen.

Dariliber hinaus setzt der rechtskréftige Bebauungsplan ein quartiersinternes Wegenetz, einen

Spielplatz, Flachen fur ober- und unterirdische Nebenanlagen sowie private Grinflachen fest.

Die angestrebte Einwicklung, insbesondere die Errichtung eines gro3eren Einkaufszentrums an
der Hauptstral3e, hat sich bisher nicht verwirklichen lassen. Die Realisierung des seinerzeit bei
der Planaufstellung vorgesehenen Projektes scheiterte vor allem an den Anforderungen poten-
tieller Grof3flachenmieter an die Lage und Beschaffenheit von Parkmdglichkeiten, die sich in der
innerstadtischen Lage nicht wie gewlnscht realisieren lassen. Unter Bertcksichtigung und Bei-
behaltung der o0.a. Sanierungsziele bzw. der Ziele des Neuordnungskonzeptes ist jedoch fiir die
Entwicklung der HauptstraRe zum Geschaftszentrum Coswigs durchaus auch eine kleinteiligere
Struktur mit vielfaltiger Nutzungsmischung geeignet, die der vormaligen, aus Einzelgebauden
bestehenden Baustruktur in diesem Bereich naher kommt.

Hierfur gibt es entsprechende Interessenten, die die hervorragende Innenstadtlage zur Errich-
tung von Wohn- und Geschéftshdusern, z.T. mit einem spezialisierten Wohnungsangebot, nut-
zen wollen. So beabsichtigt die stadtische Wohnungsgesellschaft Coswig am Standort des
ehemaligen Rathauses die Errichtung einer Wohnanlage unter dem Motto 'Wohnen 50+' mit ei-
ner starken Gemeinschaftsorientierung und Wohnungszuschnitten, die insbesondere die altere
Generation ansprechen sollen. Im Erdgeschoss ist zur HauptstraRe sowie zum stadtischen
Freiraum im Norden hin die Errichtung von Geschéften vorgesehen. Die Umsetzung dieses
ambitionierten Vorhabens wie auch des benachbarten Wohn- und Geschéftshauses erfordert

jedoch Anderungen an den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans.
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Zudem hat sich im bisherigen Vollzug der Planung die Regelungsdichte des rechtskraftigen
Planes als Erschwernis in der Entwicklung des Standortes gezeigt. Mit einer Reduzierung der
getroffenen Regelungen auf den durch das Baugesetzbuch vorgegebenen Umfang soll deshalb

die Handhabbarkeit der Planung erleichtert werden.

Dariiber hinaus sind im Zuge dieses Anderungsverfahrens die zwischenzeitlich realisierten Ver-
kehrsflachen im Bereich der zentralen Stralenbahnhaltestelle sowie die durch den Ausbau der

Hauptstral3e erfolgten Lageverdnderungen der Strafe und des Gehweges zu berlcksichtigen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 'HauptstraRe/ Zentrum' werden damit zusam-

menfassend folgende Planungsziele verfolgt:

- Anpassen der Festsetzungen des Bebauungsplans an die heutigen Anforderungen an eine
ortstypische und zeitgemaRe Baustruktur und Dichte zur Entwicklung eines attraktiven in-

nerstadtischen Zentrumsbereichs,

- Reduzieren der Regelungsdichte auf das fiir das Erreichen der beschriebenen stadtebauli-
chen Entwicklungsziele erforderliche Maf3 und

- Anpassen der Festsetzungen fir Verkehrsflachen an das realisierte Ausbaukonzept.

1.7 Rechtslage/ Planverfahren

Der Aufstellungsbeschluss fir die 1. Anderung des seit dem 09.01.2001 rechtskréaftigen Bebau-
ungsplans Nr. 43 'Hauptstral3e/ Zentrum' wurde in der Sitzung des Stadtrates der Stadt Coswig
am 29.04.2006 gefasst.

Die vorgesehenen Anderungen beriihren die Grundziige der rechtskraftigen Planung nicht. Ins-
besondere werden keine weiteren oder zusatzlichen Eingriffe in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild begriindet. Es werden infolge der Anderung auch keine Vorhaben zulassig, die der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Anhaltspunkte fiir ei-
ne Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter* liegen ebenfalls nicht

vor. Die Anderung wird daher im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt.

In seiner Sitzung am 28.02.2007 hat der Stadtrat der Stadt Coswig dem Entwurf der Planande-
rung und der Begrindung zugestimmt und beschlossen, das Planverfahren zur Beteiligung der
beriihrten Behorden als Beteiligung nach § 4 (2) BauGB durchzufiihren und die betroffene Of-

fentlichkeit mit einer Auslegung gem. § 3 (2) BauGB zu beteiligen.

Nach Durchfihrung des Planverfahrens gem. 8§ 13 (2) i.V. § 3 (2) BauGB hat der Bebauungs-
plan vom 16.03.2007 bis zum 16.04.2007 6ffentlich ausgelegen. Der Stadtrat der Stadt Coswig
hat in seiner Sitzung am 27.06.2007 die vorgetragenen Stellungnahmen der Behorden sowie
der Birger abgewogen. Aufgrund von Anfragen zur Neubebauung der brachliegenden Flachen
innerhalb der Besonderen Wohngebiete, hat sich gezeigt, dass hier eine groRere Flexibilitat der
Bebauungsmdglichkeiten sinnvoll ware. Zur Erleichterung der Wiederbelebung dieses Areals

wurden die Festsetzungen fiir diesen Bereich geringfligig modifiziert, wodurch eine erneute Be-

! d.s. Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von Gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-

Gebiete) und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
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teiligung der Offentlichkeit und der Behérden in verkiirzter Form erforderlich wurde. Diese er-
folgte vom 09.11. his 26.11.2007.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 'HauptstraRe/ Zentrum' wurde am 30.01.2008 zur
Satzung beschlossen. In gleicher Sitzung wurde die vorliegende Begriindung gebilligt. Die Be-
kanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am 06.02.2008. Der Bebauungsplan ist mit-
hin am 07.02.2008 in Kraft getreten.

2 PLANGEBIET

2.1 Lagein der Stadt

Das Plangebiet befindet sich im Coswiger Stadtzentrum zwischen Haupt- und LutherstraRe und
reicht vom Wettinplatz bis zur Strallenbahntrasse der Linie 4 (Dresden — Weinbéhla) der Dresd-
ner Verkehrsbetriebe. In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befinden sich die zentralen Ein-
richtungen der Stadt (u.a. Rathaus, Veranstaltungszentrum Bérse, Museum) sowie viele Ge-
schafte. Die Bebauung an der LutherstraRe bildet in 6stlicher Richtung den Ubergang zu den

Wohnquartieren bzw. Neubaugebieten der Stadt.

Dank der integrierten Lage im Innenstadtbereich von Coswig sind vom Plangebiet aus alle
wichtigen Einrichtungen der Stadt (Rathaus, Bahnhof) und zur Versorgung der Bevdlkerung
fuRlaufig sehr gut erreichbar. Uber die StraRenbahnlinie besteht eine gute Anbindung nach
Weinbdhla bzw. nach Radebeul und weiterfiihrend in die Landeshauptstadt Dresden. Vom

Bahnhof Coswig aus verkehrt regelméaRig die S-Bahn nach Dresden bzw. MeilRen.
2.2 Abgrenzung und Gréf3e des Plangebietes

Der Plangeltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung umfasst den Geltungsbereich des

rechtskraftigen B-Plans und wird begrenzt:

im Norden von den Stidgrenzen der Flurstiicke 90 und 101/b

im Osten durch die westliche Grenze des StralRengrundstiicks der Lutherstralle

- im Suden von der Verkehrsflache des Wettinplatzes

im Westen von der dstlichen Fahrbahnkante der Hauptstral3e.

Das Plangebiet umfasst damit die Flurstiicke 40, 40/a, 40/b, 40/c, 40/d, 40/e, 40/f, 41, 41/1,
41/2, 41/3, 41/4, 41/5, 4116, 41/7, 41/k, 41/c, 41/e, 41/g, 41/b, 91, 91/1, 91/2, 101/a und Teile
der Flurstiicke 92 und 97/4 der Gemarkung Coswig.

Zwischenzeitlich hat eine Neuparzellierung im nérdlichen Teil des Plangebietes, unmittelbar
sudlich der Platzflache (Bereich des SO 1) stattgefunden. Aus den Flurstiicken 40/e, 40/f, 41/g
und 91/1 wurden die Flurstiicke 40/1, 40/2, 40/3, 40/4, 41/8, 41/9, 91/3 und 91/4 gebildet. Ein

Ubersichtsplan mit der aktuellen Parzellierung findet sich auf dem Rechtsplan.

Die Flache betragt ca. 1,9 ha.
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2.3 Topografie und Beschaffenheit des Gelandes

Der Planungsraum gehért naturraumlich zur Elbtal-Niederterrasse der Dresdner Elbtalweitung,
die sich von Meil3en bis Pirna erstreckt und sich im Bereich Coswig auf ca. 6 km aufweitet. Sie
umfasst die Elbaue, die Nassau, die Weinbdhla-Coswiger Heidesandterrasse, die Coswig-

Meil3ner Niederterrasse und das Spaargebirge als unmittelbare Erhebung an der Elbe.

Die flachenhaft groRte Ausdehnung besitzt dabei die Coswig-Meil3ner Niederterrasse, auf der

auch auf einer Héhe von ca. 106,6 m HN das nahezu ebene Plangebiet liegt.

In der Elbtalweitung stehen in der Regel mehrere Meter méchtige Sande an, die von sandigen
Kiesen unterlagert werden. Das Plangebiet liegt im Bereich eines alten Elbarmes der pleistoza-
nen Niederterrasse der Elbe mit Tallehmen oder lehmigen Talsanden auf Kiessanden und
Schottern. Durch Uberbauung und Versiegelung, aber auch durch Bodenbewegungen und Gar-

tenarbeit ist der Boden in grofR3en Teilen des Plangebietes anthropogen Uberpragt.

Die Bodenverhaltnisse im Plangebiet sind nicht einheitlich. Aufgrund der Vornutzungen auf den
Flachen sind weite Teile des Plangebietes mit Auffillungen versehen, die im Allgemeinen eine
schlechte Tragfahigkeit besitzen. Unter den Auffillungen bzw. dem Mutterboden folgen meist
Schluffe (Lehm) mit unterschiedlichen Sand- und Kiesanteilen sowie tiefer Sande und Kiese. Es
ergeben sich insgesamt sehr unterschiedliche Baugrundverhaltnisse, die ein variierendes Trag-
und zeitabhangiges Setzungsverhalten aufweisen. Daher sollten Baugrundverbesserungen

durchgefiihrt werden.

Grundwassermessungen im Planbereich zeigen das Grundwasser bei ca. 2,0 - 3,5 m unter Ge-

lande an. Als max. Grundwasserpegel ist ein Stand von ca. 104,5 m HN anzunehmen.

Aufgrund der unterschiedlichen anstehenden Bdden bildet sich kein durchgehender Wasser-
stauhorizont aus, natlrliche Staunasse tritt im Bereich des Plangebietes kaum auf. Eine Versi-

ckerung des anfallenden Regenwassers ist z.B. mittels Rohrrigolen mdoglich.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Coswig, de-

ren Trinkwasserforderung 2001 eingestellt wurde. Der Schutzstatus hat jedoch noch Bestand.
2.4 Vorhandene und angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet ist gegenwartig nur zu geringen Teilen baulich genutzt. Der westliche Teil ent-
lang der Hauptstral3e wird von z.T. leerstehenden, 2-3 geschossigen Wohn- und Geschéfts-
hausern und der Brachflache auf dem Grundstiick des ehemaligen Rathauses gepragt. Am
Wettinplatz wurden in den 1990er Jahren zwei Wohn- und Geschéftshduser neu errichtet.
Daneben befinden sich kleinere Nebengebaude sowie an der Ecke zur Lutherstral3e ein leer-
stehendes, denkmalgeschutztes Mehrfamilienhaus. Ebenfalls leerstehend ist eine denkmalge-
schutzte Villa an der Lutherstral3e, neben der innerhalb des Plangeltungsbereichs noch ein Ein-

familienhaus steht.

Die hinter der straRenseitigen Bebauung im Quartiersinnenbereich gelegenen Grundstiicksfla-
chen werden oder wurden gartnerisch genutzt, so dass hier eine Vielzahl von Laub- und Obst-
baumen vorhanden ist. Der Baumbestand wurde im Rahmen der Planaufstellung zur rechtskraf-

tigen Planfassung kartiert und im zugehdérigen Griinordnungsplan bewertet.
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Im Norden des Plangebietes befindet sich die Gleisstrecke der Stral3enbahnlinie 4 der Dresdner
Verkehrsbetriebe, die beidseits von freien Flachen flankiert wird. Die Stral3enbahntrasse wurde
2005 ausgebaut. In diesem Rahmen wurde eine neue zentrale Haltestelle im Nordwesten des
Planbereichs angelegt, die durch einen neugestalteten innerstadtischen Freiraum zur Haupt-
stral3e hin eingebunden ist. Nérdlich der Gleise wurde ein baumbestandener Ful3- und Radweg
angelegt, der die 6stlich gelegenen Wohngebiete mit dem Stadtzentrum verbindet. Der Ausbau
des Freiraumes und die Gestaltung der angrenzenden Bereiche wurden im Herbst 2006 abge-
schlossen.

Westlich an den Plangeltungsbereich schliel3en sich die Hauptstra3e und das neu errichtete,
viergeschossige Rathauscenter mit Geschéaften, Buros und Wohnungen an. Im Siiden des Wet-
tinplatzes befindet sich die Mittelschule und weiter stidlich entlang der HauptstralRe kleinteilige-
re, stark mit Wohnnutzungen durchmischte Gebaude. Ostlich des Geltungsbereiches an der Lu-
therstral3e grenzen Wohnquartiere, das Grundstiick der Lutherkirche und das Altenwohnheim

LutherstralRe an.

Nordlich des Plangebietes beginnt der Bereich des Coswiger Stadtzentrums, der noch von der
ursprunglichen, sehr kleinteiligen giebelstandigen Baustruktur gepragt wird. Unmittelbar nérd-
lich des neugestalteten Freiraums befindet sich in Riicklage der historischen StraRenbebauung
ein in den 1990er Jahren errichtetes Wohn- und Geschéftshaus, das sich gestalterisch an die
Altbebauung anpasst. Weiter im Norden liegen das Veranstaltungszentrum 'Bérse' und im Wes-
ten das neue Rathaus und das Museum.

2.5 Vorhandene Verkehrserschlielung und Infrastruktur

Das Plangebiet wird in Nord-Sud-Richtung im Westen durch die S 84 im Verlauf der Hauptstra-
Re sowie parallel dazu im Osten durch die Lutherstral3e erschlossen. Von Siden erfolgt die
Verkehrsanbindung Gber den Wettinplatz. Die vorhandene bzw. vorgesehene Bebauung kann
direkt von diesen StraRen aus erschlossen werden. Fir die Erschlieung der hinterliegenden
Bauplatze bzw. fir die rickwértige Andienung von Gebéauden sind entsprechende Zufahrten

notwendig.

Die Hauptstral3e wurde im Herbst 2004 grundlegend saniert und verkehrsgerecht ausgebaut.
Gleichzeitig wurden auch die Seitenanlagen/ Ful3wege neu gestaltet. Aufgrund des erneuerten
Fahrbahnbelags hat sich die Larmbelastung fir die Anlieger bereits erheblich reduziert. Eine
weitere Entlastung ist mit dem Bau der geplanten westlichen Umgehungsstraf3e von Coswig zu
erwarten. Vor deren Realisierung kann eine mdgliche Verkehrsberuhigung der Hauptstral3e je-

doch keinesfalls erfolgen.

Der Wettinplatz wurde im Rahmen der Stadtkernsanierung in den 1990er Jahren als Platzfla-
che, auf der auch der Coswiger Wochenmarkt stattfindet, neu gestaltet. Der Ausbaustandard

der Lutherstral3e entspricht dem einer Wohnstral3e.

Im Norden des Plangebietes verlauft die Stralenbahnstrecke der Linie 4 (Dresden-Weinbdhla)
der Dresdner Verkehrsbetriebe, mit der der Standort hervorragend an das schienengebundene
OPNV-Netz angebunden ist. Der Bereich um die neue Haltestelle wurde bereits zu einem att-

raktiven neuen Freiraum umgestaltet, der einen unverwechselbaren Auftakt fir das neue Gebiet
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bildet. Dartiber hinaus wurde im Zuge des StralRenausbaus der Hauptstrafl3e im Nordwesten
des Planbereichs eine Bushaltestelle neu angelegt. Somit sind hier auch Umsteigebeziehungen

zwischen Bus und Stralenbahn méglich.

Der Planbereich ist mit allen Ver- und Entsorgungsleitungen der technischen Infrastruktur
(Wasser, Abwasser, Elektrizitat, Gas, Fernwarme, Telekommunikation) voll erschlossen. Die

Einbindung der neuen Bebauung in die bestehenden Netze ist mdglich.
2.6 Hochwasserschutz

Die Coswiger Innenstadt war bei dem Hochwasserereignis im August 2002 nicht unmittelbar
vom Elbehochwasser betroffen. Das innerstadtische Gebiet wurde dabei insbesondere durch
die MaRnahmen des Katastrophenschutzes an den Elbdeichen in Radebeul vor dem Eindringen
von Elbewasser geschiitzt. Es kam jedoch zu Uberflutungen im Bereich der HauptstralRe, des
Wettinplatzes und entlang der Stral3enbahnstrecke, die ausschliel3lich auf Riickstauerschei-
nungen im Kanalnetz zurlickzufiihren sind. Die Wasserausbreitung wurde von der Stadt Coswig
kartiert, demzufolge stand das Wasser ausschlieRlich in den StraRen, die Bauflachen des Plan-

gebiets selbst waren nicht betroffen.

Die Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes v. 07.11.2006 beruht auf einer rein rechne-
risch ermittelten Prognose der Wasserausbreitung und des Wasserstandes bei einem 100-j&h-
rigen Hochwasser (HQ 100, abgeleitet von einem Elbpegel in Dresden von 9,24 m) anhand ei-
nes digitalen Gelandemodells. Aufgrund der Topografie kdnnte in diesem Fall das Elbwasser
nach Deichibertritt in Radebeul-K6tzschenbroda den Bahndamm der S-Bahn nérdlich Naundorf
in den vorhandenen Unterfihrungen durchdringen und anschlieend durch die Bahnunterfiih-
rung zwischen Zitzschewig und dem Coswiger Neubaugebiet bis in die Coswiger Innenstadt ge-
langen. Dies ist in der Gefahrenkarte der Landestalsperrenverwaltung (LTV) fur die grol3e

Kreisstadt Coswig vom 31.12.2006 entsprechend dargestellt.

Die rechnerisch ermittelte HQ 100-Linie berilicksichtigt allerdings keine Malinahmen zur Gefah-
renabwehr, wie sie auch im August 2002 durchgefiihrt wurden. Infolge der temporéren Schutz-
maRnahmen am Radebeuler Elbdeich konnte seinerzeit eine Uberflutung von Naundorf und

damit auch in Zitzschewig und nachfolgend im Coswiger Neubaugebiet und in der Coswiger In-

nenstadt verhindert werden.

Aufgrund der Empfehlungen in der o.a. Gefahrenkarte der LTV wurden die betroffenen Flachen
in die MaRnahmeplane der Stadt Coswig fur den Hochwasserfall aufgenommen. Die dargestell-
ten Uberschwemmungen im Plangebiet sind erst deutlich nach Erreichen der Alarmstufe 4 (Elb-
pegel Dresden bei 7,00 m) zu erwarten. Durch den regelmaRigen Abruf der Wasserstandsin-
formationen kénnen die erforderlichen Hochwasserabwehrmalinahmen rechtzeitig vorbereitet

werden.

Zum Schutz vor Riickstau aus dem Kanalnetz im Bereich des Plangebietes wurden bei der im
Jahr 2005 realisierten Sanierung der HauptstraRe Absperrschieber eingebaut, so dass eine

Uberschwemmung infolge Kanalriickstaus in Zukunft ausgeschlossen ist.
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Eine Gefahrdung von Leben, Gesundheit und bedeutenden Sachwerten im Plangebiet kann
somit bei einem 100-jahrigen Hochwasser der Elbe mit temporaren Hochwasserabwehrmal3-

nahmen verhindert werden.

Dariliber hinaus werden im Rahmen des Hochwasserschutzkonzeptes des Freistaats Sachsen
fur die Elbe gegenwartig und voraussichtlich bis zum Jahr 2010 durch die LTV in Cossebaude
und Radebeul MaRnahmen durchgefihrt, die nach ihrer Realisierung auch die Coswiger Innen-
stadt vor Elbhochwasser schiitzen werden. Die HQ 100-Linie wird nach Umsetzung des Kon-
zeptes auf der rechtselbischen Seite entlang des Radebeuler Vierrutenweges verlaufen. Damit
ist eine Uberflutung des Plangebiets bei 100-jahrigem Hochwasser ausgeschlossen. Das fest-
gesetzte Uberschwemmungsgebiet kann zu diesem Zeitpunkt entsprechend zuriickgenommen
werden. Die Coswiger Innenstadt und damit das Plangebiet werden dann voraussichtlich zu ei-

nem hochwassergefahrdeten Gebiet zurtickgestuft.

Solange die Hochwasserschutzmafnahmen nicht umgesetzt sind und die Betroffenheit des
Plangebietes bei einem Hochwasser HQ1qo nach festgesetztem UG vorliegt, ist fiir die Beurtei-
lung von Bauvorhaben bzw. Vorhaben der Bauleitplanung vom Ist-Zustand auszugehen. Damit

gelten fir den Standort die entsprechenden Regelungen des § 100a SachsWG.

3 PLANINHALT UND BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 'HauptstraRe/ Zentrum' beinhaltet im
wesentlichen die Anpassung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes an die
beschriebenen neuen Rahmenbedingungen. Betroffen sind in erster Linie die Anpassung der
Baulinien und Baugrenzen sowie der Geschossigkeit und der Regelungen zur Baugestalt an die
modifizierten stadtebaulichen Zielvorstellungen sowie die Anpassung der Verkehrsflachen an
die inzwischen realisierten Straf3en- und Platzbereiche. Darliber hinaus werden die Festset-
zungen des Bebauungsplans redaktionell an die aktuelle Rechtslage angepasst und im Interes-
se der Realisierbarkeit der Planung reduziert und soweit mdglich vereinfacht. Eine Vielzahl von
bisher im Teil B - Textliche Festsetzungen geflihrten Hinweisen auf andere gesetzliche Grund-
lagen bzw. ohne unmittelbaren Regelungscharakter im Bebauungsplan, z.B. zum Umgang mit
Archéaologischen Denkmalen oder Bodenaushub u.a.m. werden zur vereinfachten Lesbarkeit
und Handhabbarkeit des Plandokumentes entweder eindeutig als solche gekennzeichnet oder

in die Begriindung tlbernommen.

Die Grundzuge der Planung werden durch die Plananderungen und die redaktionelle Neufas-

sung der Festsetzungen nicht berthrt.
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3.1 Baugebiete, Art und Mal3 der baulichen Nutzung

3.1.1 Sonstige Sondergebiete gem. § 11 BauNVO - Sondergebiet Einzelhandel

Die zu den wichtigen 6ffentlichen Bereichen der HauptstraBe bzw. des neuen stadtischen Frei-
raums gerichteten Bauflachen des Plangeltungsbereichs werden unveréandert als Sonstige Son-
dergebiete gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung 'Einzelhandel' festgesetzt. Ziel der
Stadtentwicklung ist hier nach wie vor die Entwicklung des zentralen Einkaufsbereichs der Stadt
Coswig. Allerdings soll gegenliber der rechtskraftigen Planfassung eine kleinteiligere Gliede-
rung der Bauflachen angestrebt werden. Daher wird in der vorliegenden Planung auf den Zu-
satz 'grof¥flachig' verzichtet. Die innerhalb des Sondergebietes zulassigen Nutzungen werden
mit einer textlichen Festsetzung definiert: wie in der rechtskraftigen Planfassung sind hier Ein-
zelhandelsbetriebe innenstadtrelevanter Branchen, Dienstleistungsunternehmen, Blros, Praxen
und Wohnungen zulassig. Um die angestrebte Kleinteiligkeit im Branchenmix zu erreichen, wird
die Begrenzung der zulassigen Handelsflachen fir Lebensmittel auf max. 800 m2 und fiir sons-
tige Ladengeschafte auf 500 m2 beibehalten. Da die Uberbaubaren Flachen gegeniiber der
rechtskraftigen Planfassung in mehrere Einzelbauflachen aufgeteilt werden, ist jedoch zuguns-
ten einer gréReren Flexibilitat in der Ausnutzung der Flachen die Festsetzung der baufeldbezo-
genen max. Verkaufsflache entbehrlich. In den nunmehr festgesetzten Bauflachen kann in den
Erdgeschossen (bei Annahme von ca. 1/3 Erschliel3ungs-, Verkehrs- und Lagerflachen) fiir
Verkaufseinrichtungen die seinerzeit als raumordnerische Obergrenze festgelegte Flache von
max. 2.500 m2 insgesamt nicht Uberschritten werden. Fir eine baufeldweise Zuordnung eines

Flachenkontingentes besteht also keine Notwendigkeit mehr.

Dariiber hinaus wird das Sondergebiet im Hinblick auf die zulassigen Nutzungen weiterhin ge-

schossweise gegliedert. Dabei wird die rechtskraftige Regelung, die in den Erdgeschossen nur

Handelsflachen, Dienstleistungsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften zulasst, dahin-
gehend erganzt, dass auf den stral3en- bzw. platzabgewandten Geb&dudeseiten auch Wohnun-
gen zugelassen werden. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass in dieser attrakti-
ven Innenstadtlage auch Sonderwohnformen wie z.B. das Projekt 'Wohnen 50+' ermdglicht
werden sollen. Sie sind allerdings im Erdgeschoss ausschlie3lich zum Quartiersinnenbereich
zu orientieren, wahrend die zum 6ffentlichen Raum orientierten Fassaden des Haupteinkaufs-

zentrums von Coswig wirtschaftlichen Nutzungen vorbehalten bleiben sollen.

Die Festsetzungen tber das Mal3 der baulichen Nutzung und die Bauweise werden im Interes-

se einer einfachen Handhabung der Planung in der Darstellungsweise geandert. Anstelle der
bisher festgesetzten max. Geschossflache wird nunmehr eine Grundflachenzahl fir die einzel-
nen Baufelder festgesetzt. Angesichts der angestrebten, verdichteten innerstadtischen Nutzung
der Flachen wird in den SO 1, SO 2 und SO 4 ein Wert von 0,8 und im SO 3 von 0,6 festge-
setzt. Allerdings darf zur besseren Grundstiicksausnutzung in diesem zentralen Bereich in den
Sondergebieten SO 1, SO 2 und SO 4 die maximal zulassige GRZ = 0,8 flr die Anlage von
Stellplatzen, Zufahrten und anderen befestigten Freiflachen bis max. 0,9 tiberschritten werden.
Mit dieser Festsetzung wird die Errichtung kompakter Baustrukturen fur die angestrebten inner-
stadtischen Nutzungen erleichtert. Der Versiegelungswert innerhalb der Sondergebiete ent-

spricht dennoch in etwa der bisher zulassigen Gesamtversiegelung durch Gebaude sowie
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durch Flachen fiir Park- und Stellplatze innerhalb der einzelnen Baufelder. Fiur das SO 3 gilt die
Regelung des § 19 (4) BauNVO.

Die bisher im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte zulassige Geschossflache ergibt sich
in der vorliegenden Planung automatisch aus dem Zusammenspiel der festgesetzten Baulinien
bzw. Baugrenzen und der differenziert festgesetzten Geschossigkeiten, so dass es hierfur kei-
ner weiteren Festsetzung bedarf. Dabei andert sich die der rechtskréftigen Planfassung zugrun-
de liegende stadtebauliche Konzeption in einigen Detailpunkten: in der rechtskraftigen Planfas-
sung ist eine zwingend dreigeschossige Bebauung an der Hauptstral3e bzw. dem neuen Frei-
raum sowie dariiber hinaus in allen Baufeldern des Sondergebietes die Errichtung von Dachge-
schossen vorgesehen. In der vorliegenden Planfassung wird eine differenziertere Hohenent-
wicklung der Gebaude festgesetzt. Als Reaktion auf die stddtebaulich verschiedenen Situatio-
nen und die unterschiedliche Bedeutung der Bebauung sind die Gebaude in den SO 1 und SO
2 zur Ausbildung einer stadtraumlich wirksamen Kante als drei- bis viergeschossig festgesetzt,
wahrend die Bebauung im Baufeld SO 3 in Anlehnung an ihre Umgebung nur zwei- bis dreige-
schossig errichtet werden darf. Damit orientieren sich die neu zu errichtenden Gebaude an der
Gesamthoéhenentwicklung entlang der HauptstraRe und sind so geeignet, dem Hauptgeschéafts-
zentrum von Coswig eine entsprechende stadtebauliche Wirkung zu verleihen. Die riickwarti-
gen Gebaudeteile sind wie in der rechtskraftigen Planung weiterhin nur ein- bis zweigeschossig
auszufuhren, um mit dieser kleinteiligeren Struktur den Gartencharakter des Blockinneren bei-

zubehalten und eine ausreichende Belichtung und Beliftung aller Gebaude sicherzustellen.

Entgegen der bisherigen Planung ist weiterhin die Auflésung der grof3flachigen Bauméglichkei-
ten fr ein Einkaufszentrum im Erdgeschoss der sidlich an den Freiraum angrenzenden Son-
dergebietsflache in zwei Baufelder vorgesehen. Damit wird die Méglichkeit einer kleinteiligeren,
eher an der historischen Struktur orientierten Bebauung bei gleichzeitigem Erhalt der Realisie-
rungsmoglichkeiten von attraktivem Einzelhandel gegeben. Die entstehenden Baumdglichkeiten
figen sich harmonischer in das Zentrum Coswigs ein und entsprechen in ihrer Struktur und

Grole eher den derzeit gangigen Anforderungen des Immobilienmarktes.

Die Bauweise wird entsprechend der erwtinschten kleinteiligeren Bebauung als offene Bauwei-
se festgesetzt. Lediglich fiur das SO1, das zur Ausbildung einer deutlichen baulichen Kante
nach Norden zu der stédtischen Freiflache eine sehr grof3e Bautiefe benétigt, wird in abwei-

chender Bauweise eine Bebauung tber 50 m Lange zugelassen.

Die getroffenen Festsetzungen ermdglichen auf dem Grundstiick des ehemaligen Rathauses
von Coswig (SO 1) die Realisierung des bereits beschriebenen Projektes 'Wohnen 50+' sowie
auf der sidlich daran angrenzenden Flache (SO 2) die Errichtung eines weiteren Wohn- und
Geschaftskomplexes. Beide Vorhaben erganzen die Struktur des Coswiger Zentrums baulich
wie auch funktional und tragen zu einer erhohten Attraktivitat der Innenstadt bei. Das Baufeld
fur die Eckbebauung zum Wettinplatz hin (SO 3) bleibt in seiner Struktur gegenliber der rechts-
kraftigen Planfassung im wesentlichen unverandert, wahrend das Baufeld nérdlich der Gleis-
trasse (SO 4) an die veranderte Situation infolge des Umbaus der Haltestelle und der Realisie-

rung des Platzes angepasst wird.

Mit Baulinien zur Hauptstral3e bzw. zum Freiraum hin wird die angestrebte stéadtebauliche Aus-
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formung der StraRenfronten festgelegt. Um einen dichten innerstadtischen StralBenraum zu er-
halten, soll mit den Baulinien zur Hauptstral3e gesichert werden, dass sich die neuen Baukdrper
in einer Bauflucht entlang der StraBe anordnen und Bezug zum gegeniiber neu errichteten Rat-
hauscenter aufnehmen. Dabei sollen sie mit ihrer Stellung den Bogen der Hauptstral3e beglei-

ten und so ein angenehmes stadtebauliches Bild zwischen StraBe und Bebauung erzeugen.

Die neu geschaffene Freiflache nordlich des Sondergebietes verlangt stadtebaulich nach einer
pragenden Kante als raumliche Fassung. Mit einer Baulinie wird auch der Platzfassade des
SO 1 daher ihre Ausrichtung vorgegeben. Dabei sind mit Baugrenzen Bereiche zur Formulie-
rung einer Eingangssituation wie auch zur Gliederung der Gebaudelange gefasst. Gebaude-
rickspringe zur Gliederung der Fassaden werden auch hauptstralenseitig mit Baugrenzen
gesichert. Weiterhin werden fur die Ausbildung von Arkaden im Erdgeschossbereich und von
zuriickgesetzten Dachgeschossen als oberem Gebéudeabschluss mit einer textlichen Festset-
zung Ausnahmen von den festgesetzten Baulinien definiert. Damit soll unter Beibehaltung der
wahrnehmbaren Raumkante (Baulinie) eine gegliederte, zeitgemaRe Architektur beférdert wer-

den, die einen attraktiven StralRenraum bildet und zum Bummeln und Schauen einladt.

Zur Realisierung der gewtinschten innerstadtischen Dichte wird die Ausdehnung der Baufelder
und damit der Rhythmus zwischen Bebauung und Liicken ebenfalls stadtebaulich mittels Bauli-
nien an den Seiten der Baufelder vorgegeben. Dabei beziehen sich die Baulinien auf die ge-
samte Tiefe der drei- bis viergeschossigen Gebaudeteile. Eine ausreichende Besonnung der
angrenzenden Gebaude ist dabei gesichert bzw. wird durch den jeweiligen Investor nachgewie-
sen. Entgegen der Urfassung der Planung gliedern sich die zuldssigen Bauvolumen damit im
gesamten Sondergebiet in Einzelbaukdrper und passen sich so an den stadtischen MaR3stab in
diesem Teil der Hauptstrale an.

Fir die in die Tiefe der Baugrundstuicke reichenden Bauflachen werden die Uberbaubaren Fla-

chen wie bisher mit Baugrenzen festgelegt.

Anderungen gegeniiber der rechtskraftigen Planung ergeben sich hinsichtlich der Ausbildung
des oberen Geb&udeabschlusses bzw. der Dachform. Zur Definition der raumwirksamen Ge-
baudehdhen wird die Traufhdhe der einzelnen Baufelder in den stéadtebaulich bedeutsamen
drei- bis viergeschossigen Gebaudeteilen zum 6ffentlichen Raum hin jeweils mit einem Min-
dest- und Héchstmal festgesetzt. Damit wird die H6he der Baukérper zum 6ffentlichen Raum
hin auf ein geringes Spiel beschrankt und damit ein harmonischer Raumeindruck erreicht. Fir
die rickwartigen Gebaudeteile wird hingegen nur ein Hochstmal der Traufthdhe zur Sicherung

von dem Blockinnenbereich angemessenen Bauvolumen festgesetzt.

Bei Ausbildung eines Satteldaches oder eines Flachdaches wird mit der angegebenen Traufho-
he der Schnittpunkt zwischen der AuRenkante des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut
bestimmt, bei Ausbildung eines von der StralRenfassade zuriickgesetzten Dachgeschosses die
Oberkante der stralBenseitigen Gebaudefassade (also entweder der Bristung oder der Attika).

Dabei nehmen die festgesetzten Héhen Bezug zu den bereits bestehenden Nachbargebauden.

Innerhalb der SO 1 und SO 2 resultiert aus den Festsetzungen zu Traufhéhe und Dachform der

Bau eines dreigeschossigen Gebaudes mit Flachdach oder aber bei voller Ausnutzung der
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mdglichen Geschossigkeit die Ausbildung eines zurlickgesetzten Dachgeschosses im vierten
Obergeschoss als oberster Gebaudeabschluss. Die Hohe der StraRenfassade ist in beiden
Gestaltungsvarianten durch das festgesetzte Spiel der Traufhéhe bestimmt und damit in etwa
gleich. Es wird ein ausgeglichener, zeitgemaflier Raumeindruck erreicht. Lediglich zur Ausbil-
dung einer stadtebaulich pragnanten Situation zum neuen Freiraum hin darf in dem mit 'A' ge-
kennzeichneten Bereich innerhalb des SO 1 die zulassige Traufhéhe bis maximal 14,00 m -
berschritten werden. Das bedeutet, dass eine Uber alle zulassigen vier Geschosse reichende
Fassade an dieser Stelle ohne Zuriickweichen von der Baulinie im Erd- oder Dachgeschoss er-
richtet werden kann und so eine pragnantere Ausrichtung des Gebaudes zum Platz hin erreicht

wird.

In den Baufeldern SO 3 und 4 werden dagegen neben den Flachdéchern alternativ auch Sat-
teldacher zugelassen, um den jeweils angrenzenden Bauformen Rechnung zu tragen. Dabei ist
mithilfe der festgesetzten Traufhdhen sichergestellt, dass das innerhalb des SO 3 entstehende
Gebaude bei einer Flachdachausbildung zweigeschossig bleibt bzw. bei einem dreigeschossi-
gen Gebaude das oberste Geschoss entweder als zurlickgesetztes Dachgeschoss ausgebildet
wird oder es sich im Fall einer Dachausbildung mit Satteldachern im Dachraum befindet. Die
festgesetzte Zwei- bis Dreigeschossigkeit innerhalb des SO 4 hat hingegen eine mdglichst gro-

e Anlehnung an die benachbarte Bebauung zum Ziel.

Fur die in der rechtskréftigen Planung enthaltene Festsetzung der Héhe des Erdgeschossful3-
bodens und der maximal zulassigen Gebaudehdhe besteht hingegen keine Notwendigkeit, da

diese Mal3e durch die sonst getroffenen Regelungen ausreichend bestimmt sind.

3.1.2 Besondere Wohngebiete gem. § 4a BauNVO

Im 6stlichen Teil des Plangeltungsbereiches werden die festgesetzten Besonderen Wohngebie-

te gem. § 4a BauNVO unverandert aus der rechtskraftigen Planfassung tbernommen. Dabei
bleiben die Ausnahmen gem. § 4a (3) BauGB (Verwaltungen, Vergnigungsstatten und Tank-
stellen) zur Sicherung eines der innerstadtischen Wohnlage angemessenen Gebietscharakters
weiterhin ausgeschlossen. Innerhalb der Besonderen Wohngebiete soll wie bereits in der
rechtskraftigen Planung der vorhandene Bestand gesichert sowie seine behutsame Weiterent-

wicklung und Erganzung ermdglicht werden.

Auch fir die Besonderen Wohngebiete wird die Darstellungsweise fur das Mal3 der baulichen

Nutzung gegenuber der rechtskréftigen Planung redaktionell verandert. Zur einfacheren Hand-
habung wird wie in den Sondergebieten anstelle der bisher festgesetzten max. Geschossflache

nunmehr eine Grundflachenzahl fir die einzelnen Baufelder festgesetzt.

Fur das nordlich gelegene, in seinem Charakter starker dem Wohngebiet zuneigende WB 1
wird die GRZ mit 0,3 festgesetzt. Um die Wiederbelebung der leerstehenden denkmalgeschiitz-
ten Gebaude an der LutherstraRe sowie der riickwartigen Brachflachen z.B. durch ein Gesamt-
konzept zu erleichtern, wird hier in den WB 3 und WB 4 eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Dies er-
mdglicht eine geringfugige Intensivierung der bisherigen Nutzung sowie die Errichtung von ein

bis zwei rickwartig gelegenen Gebauden.
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Fur die dem stadtischen Platz zugeordnete Wohn- und Geschéaftsbebauung am Wettinplatz
(WB 4) wird ebenfalls eine GRZ von 0,6 festgesetzt, um die hier bereits vorhandene Bebauung

in ihrer Dichte planungsrechtlich abzusichern.

Auf die bisher im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Geschossflachenzahl wird ver-
zichtet, da das Mal3 der baulichen Nutzung in der vorliegenden Planung durch das Zusammen-
spiel der festgesetzten Baulinien bzw. Baugrenzen, der Grundflachenzahl und der differenziert

festgesetzten Geschossigkeiten ausreichend definiert wird.

Die Ausrichtung der beiden vorhandenen zum Wettinplatz orientierten Wohn- und Geschéfts-
hauser (WB 4) wird nach Stden hin mit Baulinien bestimmt, um so eine einheitliche Platzfront
zu erhalten. Die aus der Bestandsdarstellung der Gebaude Wettinplatz 3 und Wettinplatz 5 er-
sichtlichen notwendigen Vereinigungsbaulasten und Abstandsflacheniibernahmen sind im Bau-

lastenkataster der Stadt Coswig bereits gegenseitig eingeraumt.

Innerhalb der Besonderen Wohngebiete befinden sich zwei denkmalgeschiitzte Gebaude

(WB 2), die in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet sind. Sie werden dem Bestand
nach gefasst und mit Baulinien gesichert. Die bestehenden Gebaude Wettinplatz 9 und Luther-
stral3e 1 sind als Einzeldenkmale geméaR SéachsDSchG zu erhalten. Fir die Wirkung des Hau-
ses Lutherstral3e 1 spielen die Einfriedung sowie die beiden grof3en stdlich vorgelagerten Rot-
buchen eine bedeutsame Rolle. Fir Bauvorhaben an den Kulturdenkmalern ist eine denkmal-

schutzrechtliche Genehmigung erforderlich.

Die Baufelder fir mégliche Neuentwicklungen, der Standort des ehemaligen Kinos und die
rickwartigen Flachen (WB 3) werden hingegen grof3ziigiger gefasst und mittels Baugrenzen
definiert. Dies gilt auch fir die mégliche Neubebauung zwischen den denkmalgeschiitzten Ge-
bauden (WB 2). So ist in diesen Bereichen eine flexiblere Ausnutzung des Baulandes und damit
eine bessere Vermarktung maoglich. Bei der Ausformung der Baufelder sind teilweise Vor- und
Ruckspriinge enthalten. Dadurch werden in Anlehnung an die bestehende Bebauung Gliede-

rungen der Baukdrper ermdglicht.
Das Bestandsgeb&dude in WB 1 wird ebenfalls durch Baugrenzen gefasst.

Die Bauhdhenentwicklung wird mit der Festsetzung der Geschossigkeit als Hochstmald bzw.
Mindest- und Hochstmal sowie der max. zulassigen Traufhdhe bzw. maximal zulassigen Ge-

baudehohe bestimmt.

Fur das stadtebaulich dominante, denkmalgeschitzte Eckgebaude Wettinplatz/ Lutherstralle

werden Geschossigkeit und Traufhdéhe nicht nur mit einem Hochst-, sondern auch mit einem

Mindestmal? festgelegt. Damit wird die markante Ecksituation in ihrer stadtebaulichen Auspra-
gung gesichert. Das nordlich angrenzende Baufeld (WB 2) erhalt ebenfalls Mindest- und
Hochstmalie fur die Traufhdhe und die Geschossigkeit, um zwischen den beiden denkmalge-

schiitzten Gebauden an der LutherstralRe in der H6he zu vermitteln.

Fur die Baullicke am Wettinplatz, am Standort des ehemaligen Kinos, wird eine angemessene
Gebaudehdhe ebenfalls durch Mindest- und Hochstfestsetzungen sichergestellt. Fiir das Bau-
feld im ruckwartigen Bereich erfolgen dagegen nur Héchstfestsetzungen der Gebaudehéhe und

Geschossigkeit. Anstelle der Traufhéhe werden fiir beide Baufelder des WB 3 maximal zulassi-
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ge Gebaudehdhen festgesetzt, da hier zur Sicherung der Flexibilitat fir eine Neubebauung

auch keine Dachformen nach SachsBO vorgeschrieben werden.

Die Gebaudehothe der tbrigen Bestandsgebéude wird dem Bestand nach durch Hoéchstfestset-

zungen bestimmt.
Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte offene Bauweise wird beibehalten.

Zur Sicherung einer angemessenen stadtebaulichen Wirkung des gesamten Plangebietes ist
die Errichtung von Nebenanlagen an der Lutherstral3e (WB 1 und 2) nur hinter der stra3enseiti-

gen Bauflucht der Hauptgebaude zuldssig.
3.2 VerkehrserschlieBung

Die Darstellung der innerhalb des Plangeltungsbereiches gelegenen 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen wird dem Bestand nach erfasst und an die Planzeichenverordnung angepasst. Auf die
Darstellung von Gestaltungsdetails innerhalb der festgesetzten Flachen kann im Sinne einer

flexibleren Planung verzichtet werden.

3.2.1 StraRenverkehrsflachen

Da das Plangebiet aufgrund seiner innerstadtischen Lage allseits von StraRen umgeben ist,
koénnen alle Grundstiicke problemlos erschlossen werden. Die VerkehrserschlieRung erfolgt
Uber die Hauptstral3e, den Wettinplatz und die LutherstralRe. Die innerhalb des Plangeltungsbe-
reiches gelegenen Teilflachen der HauptstraRe und des Wettinplatzes sind ihrem Bestand nach

als StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

Die Grundstiicke innerhalb der Sondergebiete SO 1 und SO 2 sind direkt von der Hauptstralle
aus zu erreichen. Das SO 3 ist wie im derzeitigen Bestand weiterhin aus Richtung Siden/ Wet-
tinplatz zu erschlieBen. Die Lage der Zufahrten ist fiir diese Gebiete in der Planzeichnung fest-

gesetzt.

Nordlich der Baufelder des SO 2 auf dem Flst. 40d ist flr die Fahrzeuge der Feuerwehr eine
Zufahrt und eine Aufstellfliche vorzusehen, von der aus auch das angrenzende Baufeld im
SO 1 erreicht werden kann. Die Gebaude innerhalb der Baufelder des SO 3 sind aufgrund ihrer

Lage an zwei Stral3en fur die Fahrzeuge der Feuerwehr problemlos erreichbar.

Das Baufeld des ndrdlich der Gleise gelegenen SO 4 kann nur Uber die benachbarten Grund-
stiicke erreicht werden. Im Zuge des Ausbaus der Haltestelle bzw. des Freiraums wurden die
Flachen bis auf Hohe der Gebaudekante auf dem Flst. 90 (nérdlich des Geltungsbereiches) be-
reits ausgebaut und 6ffentlich gewidmet. Zur Sicherung der ErschlieBung wie auch der Realisie-
rung des SO 4 werden in Abstimmung auf das konkrete Vorhaben vertragliche Regelungen mit

den beteiligten Eigentiimern getroffen.

Die Erschlie3ung der Besonderen Wohngebiete erfolgt von den umgebenden Stral3en aus. Die
hinterliegenden Grundstiicke innerhalb des WB 2 sind Uber private Zufahrten von der Luther-

strafe aus anzubinden.

3.2.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die gesamte Flache um die ausgebaute StralRenbahnhaltestelle im Norden des Plangebietes ist

als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Damit wird die Funktion dieses zentralen Ortes in
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Coswig, der mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar und gleichzeitig ein attraktiver Auf-
takt zur Innenstadt ist, unterstiitzt und gesichert. In Weiterfihrung des bestehenden Ful3- und
Radweges aus den Wohnquartieren im Osten werden die Flachen nérdlich der Stralenbahn-
gleise mit der Zweckbestimmung Ful3- und Radweg festgesetzt, wahrend stidlich der Gleise die

Flache zur Sicherung der Aufenthaltsqualitat als Fu3gangerbereich ausgewiesen ist.

Die StralRenbahnhaltestelle wird durch die Linie 4 der Dresdner Verkehrsbetriebe bedient, die
regelmafig zwischen Dresden und Weinbohla verkehrt. Der Verlauf der Gleise ist in der Plan-

zeichnung nachrichtlich dargestellt.

An den FulRgangerbereich 6stlich angrenzend ist eine Teilflache als verkehrsberuhigter Bereich
mit der Zweckbestimmung Privatstral3e - Parken festgesetzt. Dieser Bereich wird fir die Errich-
tung von Stellplatzen fur das Vorhaben 'Wohnen 50+' innerhalb des SO 1 genutzt. Gleichzeitig
entsteht aus der Verbindung zwischen dem Freiraum und der Privatstra3e an dieser Stelle die

Moglichkeit einer Feuerwehrdurchfahrt.

Auf den im bisherigen Plan mit der Zweckbestimmung 'Rad- und FuRweg' festgesetzten ver-
kehrsberuhigten Bereich im Inneren des Quartiers kann aufgrund der veranderten stadtebauli-
chen Zielstellung ebenfalls verzichtet werden. Eine 6ffentliche Durchwegung des Blockinnenbe-
reiches ist nicht mehr vorgesehen, stattdessen sollen sich die Wegebeziehungen auf die neu

gestalteten 6ffentlichen StraRen- und Platzrdume konzentrieren.

3.2.3 Ruhender Verkehr

Innerhalb der Besonderen Wohngebiete und der Sondergebiete missen fiir alle Grundstiicke
die notwendigen Stellplatze auf den jeweiligen Grundstiicksflachen nachgewiesen werden. Die

Stellplatze fur das SO 1 sind innerhalb der zugehdrigen Privatstral3e zu errichten.

Einzelgaragen und Carports sind aufgrund des Gebietscharakters innerhalb der Sondergebiete
SO 1 - 3 und des WB 4 ausgeschlossen, da es sich hier um stadtische Wohn- und Geschafts-
bebauung mit einem hohen Uberbauungsgrad handelt und zudem eine ausreichende Beson-
nung und Beliftung aller Gebaude sichergestellt werden soll.

Zur Sicherung der durchgriinten, der Wohnnutzung angemessenen Vorgartenbereiche ist die
Errichtung von Stellpléatzen, Garagen und Carports im WB 1, WB 2 und WB 3 nur hinter der

stral3enseitigen Bauflucht zulassig.

Offentliche Parkplatze sind im StraRenraum entlang der HauptstraRe und am Wettinplatz vor-
handen.

3.2.4 Anlieferung

Die Ver- und Entsorgung der Bebauung im Plangebiet erfolgt von den angrenzenden offentli-
chen Stral3en sowie Uber die erforderlichen privaten Zufahrten. Dabei wird das Geb&ude in SO1
(Wohnen 50+) von der Lutherstral3e Uber eine hier vorgesehene PrivatstralRe erschlossen. Dar-
Uber hinaus wurde nérdlich des Geb&udes eine weitere Zufahrt von der Hauptstraf3e aus im

Rahmen des StralRenausbaus bereits angelegt.

Die Wohn- und Geschéaftshauser am Wettinplatz einschl. des SO 3 kénnen von der Platzflache

aus angedient werden.
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Fur das geplante Gebaude in SO 2 sind eine Zu- und eine Ausfahrt nérdlich und stdlich des
Baufeldes vorgesehen. Die nérdliche Zufahrt dient gleichzeitig der Feuerwehr, die von hier aus

auch die Sidseite des SO 1 erreichen kann (vgl. Kap. 3.2.5).

Die erforderlichen Zufahrten zu den rickwartigen Grundsticksflachen sind an der HauptstralRe
festgesetzt. Am Wettinplatz und an der Lutherstral3e sind Regelungen zur Lage der Zufahrten

nicht erforderlich.

Da die Zu- und Ausfahrt der Grundstiicke in den Sondergebieten nicht fur groRere Lieferfahr-
zeuge geeignet sind, kann die Anlieferung der geplanten Geschafte nur von der Hauptstralie
aus erfolgen. Allerdings sind Verkehrseinschrankungen auf dieser Hauptverkehrs- und Ge-

schaftsstralie, die als Staatsstral3e (S 84) auch die wichtigste Nord-Siidverbindung in Coswig

darstellt, durch die stral3enseitige Belieferung der Laden nicht hinnehmbar.

Zur Problemldsung soll daher der vor dem SO 2 befindliche Parkstreifen auf 3 m verbreitert und
zeitlich begrenzt fur die Anlieferung zur Verfiigung gestellt werden. Mit dieser Ma3nahme kann
eine Behinderung des flieRenden Verkehrs vermieden werden. Eine entsprechende Vereinba-
rung, die auch die Planung und die erforderlichen Baumaf3nahmen beinhaltet, wird im Zuge des

Baugenehmigungsverfahrens mit dem Investor abgeschlossen.

3.2.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flachen

Innerhalb des SO 2 ist die notwendige Feuerwehrzufahrt mit einer Breite von mind. 3,00 m so-
wie eine Aufstellflache von mind. 7,00 m x 12,00 m fir die Fahrzeuge der Feuerwehr als Geh-

und Fahrrecht zugunsten der Feuerwehr festgesetzt. Damit ist die Erreichbarkeit der riickwarti-
gen Gebaudeteile des SO 2 und insbesondere auch des nordlich angrenzenden SO 1 fir

Léschfahrzeuge gewdhrleistet.

Zur Hauptstral3e hin sollen die neu entstehenden Geschéaftsgebaude eine einheitliche Bauflucht
bilden, an die gleichzeitig die Hinterkante des FuRBweges der HauptstraRe anschlie3t. Aufgrund
der Zuschnitte der Grundstiicke in diesem Bereich entstehen mit der Realisierung der geplan-
ten Gebaude unterschiedlich schmale Streifen zwischen Gebaudeflucht und derzeit ausgebau-
tem Gehweg auf den privaten Flachen. Diese Streifen sind als Gehrechte zugunsten der Allge-
meinheit festgesetzt, um das Entstehen eines bis an die Gebaude reichenden Gehweges zu
gewabhrleisten, der damit der innerstadtischen Lage entsprechend zum Bummeln und Schauen

einladt. Die Gestaltung ist an den bereits ausgebauten Gehweg anzupassen.
3.3 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit allen erforderlichen Medien (Wasserversorgung, Gasversorgung, Energie-
versorgung, Telekommunikation) kann aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes
problemlos in Anbindung an die vorhandenen Netze realisiert werden. Die Entwasserung erfolgt
ebenfalls in das vorhandene System iber einen Mischkanal und wurde im Zuge der Stral3ener-
neuerung bereits vorbereitet.

Zur Entlastung des Mischkanals und zur Minimierung des Eingriffs in den nattrlichen Gebiets-

wasserhaushalt ist bereits in der rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplans fir die Beson-

deren Wohngebiete (WB) die Versickerung von nicht verschmutztem Niederschlagswasser auf

den privaten Grundstiicken festgesetzt. Diese Festsetzung wird fiir die 1. Anderung der Pla-
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nung fortgefiihrt. Die Bodenverhaltnisse im Plangebiet sind nicht einheitlich. Das Plangebiet
liegt im Bereich eines alten Elbarmes der Niederterrasse der Elbe (vgl. Kap. 2.3). Der Grund-
wasserstand ist bei ca. 2,00 - 3,50 m unter Gelande anzunehmen. Eine Versickerung des anfal-
lenden Regenwassers ist z.B. mittels Rohrrigolen mdglich. Dabei sind die Versickerungsstand-
orte so zu wahlen, dass angrenzende Bebauungen nicht geschadigt werden. Die Versickerung

auf dem eigenen Grundstiick bedarf keiner wasserrechtlichen Erlaubnis.

Die Trinkwasserleitung in der Hauptstraf3e wurde 2004 neu verlegt. Damit wurden auch ausrei-
chend Feuerléschhydranten vorgesehen, so dass die geforderten Léschwassermengen von

96 m3/h innerhalb der Sondergebiete und 48 ms3/h innerhalb der Besonderen Wohngebiete nach
DVGW Regelwerk W 405 im Bedarfsfall als Grundschutz aus dem offentlichen Trinkwassernetz

zur Verfiigung steht.

Die Gasversorgung ist Uber bestehende Leitungen in den umliegenden StraRen und Wegen

mdglich.

Im nérdlichen Teil des Plangebietes quert siidlich der Gleise eine Fernwérmeleitung, deren Ver-
lauf in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt ist. Die Leitung muss im Zuge der Baufeld-
freimachung in einem Teilabschnitt umverlegt werden. Die Sicherheitsbestimmungen im Lei-
tungsbereich sind zu beachten. Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb des Gel-
tungsbereichs der 'Satzung zum Anschluss- und Benutzungszwang an die Fernwarmeversor-
gung' v. 22.02.2006 (2. Anderungssatzung). Heizung und Warmwasserversorgung der Gebau-

de soll demzufolge aus dem Fernwéarmenetz erfolgen.

3.4  Grunflachen

Innerhalb des Plangebietes sind keine 6ffentlichen oder privaten Grinflachen ausgewiesen.
3.5 Belange von Natur und Landschaft

Die vorliegende Plananderung bertihrt die Grundziige der rechtskraftigen Planung nicht. Insbe-
sondere werden keine weiteren oder zuséatzlichen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschafts-
bild begriindet. Daher kann im Rahmen des Anderungsverfahrens auf einen Griinordnungsplan
wie auch auf eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz verzichtet werden. Die im rechtskraftigen Plan ge-
troffenen Festsetzungen zur Griinordnung werden in die vorliegende Planung Gibernommen und
lediglich redaktionell an die veranderte stadtebauliche Situation angepasst und zur besseren

Handhabung des Planes neu geordnet.

Insgesamt kann aufgrund der innerstadtischen Lage des betrachteten Quartiers der Erschlie-
Rungsaufwand und damit der Eingriff in den Naturhaushalt durch die Ausnutzung vorhandener
Infrastrukturen stark reduziert werden. Als weitere MalRnahme zur Eingriffsvermeidung und
-minimierung wird die wasserdurchlassige Befestigung von Zufahrten, Stellplatzen und sonsti-
gen befestigten Freiflachen innerhalb des gesamten Plangebietes festgesetzt. Das anfallende

Niederschlagswasser ist Uiber die belebte Bodenzone z.B. mittels Rohrrigolen zu versickern.

Zur Durchgriinung des Plangebietes und zur Gliederung der 6ffentlichen Raume wie auch des
Quartiersinnenbereiches sind zahlreiche Geholzpflanzungen festgesetzt. Stral3enbegleitend

sind wie in der rechtskraftigen Planung Baume entlang der Hauptstra3e vorgesehen. Ein Teil
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der Pflanzungen ist bereits realisiert und daher in der vorliegenden Planung mit Erhaltungsbin-
dungen versehen. Die Baume im sidlichen Abschnitt der Hauptstral3e fehlen jedoch noch und

sind zu erganzen.

Die entlang der StralRenbahntrasse vorgesehenen Pflanzungen wurden im Zuge des Freifla-
chenausbaus nérdlich der Gleisanlagen ebenfalls bereits realisiert und dem Bestand nach mit
Erhaltungsbindungen versehen. Sie stellen eine Verbindung zum 6stlich angrenzenden Wohn-
gebiet dar, der neugestaltete Freiraum verbleibt ohne Bepflanzung. Sudlich der Gleise fehlen
jedoch die entsprechenden Baume noch, sie sind daher als Pflanzgebot innerhalb der privaten

Verkehrsflache dargestelit.

Innerhalb der Sondergebiete SO 1 — SO 3 sind straBenabgewandte Fassaden ohne Offnungen
zu begriinen. Damit soll eine bessere Einordnung groR3er, ungegliederter Flachen in das Bau-
gebiet sichergestellt werden, um im Blockinneren einen harmonischen Ubergang zu den Be-
sonderen Wohngebieten zu erreichen und eine angenehme, kleinteilige Atmosphare zu schaf-
fen. Fassadenbegriinungen wirken sich auRerdem positiv auf das Kleinklima im Gebiet aus und

bieten Unterschlupf fiir verschiedene Tierarten.

Alle nicht als Terrasse nutzbaren Flachdacher auf ein- bis zweigeschossigen Gebauden und
Gebéaudeteilen sind zu begriinen, um zuséatzliche Flachen zur Regenwasserretention zu schaf-
fen. Dachbegrinungen verbessern das Kleinklima im Gebiet und erhéhen den 6kologischen

Ausgleichswert.

Auf den privaten Grundstiicken innerhalb der Besonderen Wohngebiete sind zum Ausgleich
des Verlustes an Gehdlzbestand Baume zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und im Falle des
Absterbens durch gleichartige zu ersetzen. Entgegen der rechtskraftigen Planung werden sie
jedoch nicht mehr raumlich mit einem festen Standort festgesetzt, um eine flexiblere Grund-
stlicksnutzung zu ermdglichen. In der Planzeichnung mit Erhaltungsbindungen versehene Ge-

holze durfen angerechnet werden.

Offene Stellplatzanlagen mit mehr als 6 Stellplatzen sind ebenfalls mit Baumen zu begriinen.
Zur Abgrenzung zwischen Sondergebieten und Wohngebieten ist eine Gehdlzpflanzung zur An-
lage einer freiwachsenden Hecke festgesetzt. Die Malnahmen dienen der Durchgriinung der
Freiflachen innerhalb der baulich genutzten Bereiche. Alle nicht Uberbauten Grundstucksfla-
chen sind zudem zu begriinen oder géartnerisch anzulegen, um den 6kologischen Wert der Fla-

chen zu erhdéhen und gleichzeitig ein angenehmes Wohnumfeld zu schaffen.

Die in der Planzeichnung mit Erhaltungsbhindungen festgesetzten Gehélze sind fast vollstandig
aus dem Griinordnungsplan zum rechtskréftigen Bebauungsplan bzw. den Festsetzungen der
rechtskraftigen Planfassung tibernommen. Den Baumen kommt aufgrund ihrer GroR3e, ihres Al-
ters und ihres 6kologischen Wertes eine hohe Bedeutung fiir den Naturhaushalt im Gebiet und
zur Stiftung einer Quartiersidentitat zu. Alle im Plan ausgewiesenen Einzelbdume sind zu un-
terhalten, bei Baumalinahmen vor Beeintrachtigungen zu schiitzen und bei Absterben durch

gleichartige zu ersetzen.
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3.6 Altlasten

Auf dem Flurstiick 40e befand sich die 'Tankstelle Hauptstraf3e', die unter der Nr. 80 200 646 im
Séchsischen Altlastenkataster (SALKA) erfasst ist. Der Standort gilt nach dem Ende 1999 er-
folgten Riickbau als saniert. Dies wurde vom StUFA Radebeul mit Schreiben vom 20.03.2000

bestatigt. Auf eine Kennzeichnung im Plan kann daher verzichtet werden.
3.7 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist aufgrund seiner innerstadtischen Lage durch die Verkehrsbelastung auf den
angrenzenden Stral3en hohen Schallimmissionen ausgesetzt. Fiur die Erarbeitung des rechts-

kraftigen Bebauungsplanes wurde daher ein Schallschutzgutachten?® erarbeitet, um die Auswir-
kungen des StraRenverkehrslarmes auf die geplante Bebauung abschéatzen zu kénnen. Die im
rechtskraftigen Plan getroffenen Festsetzungen werden in die vorliegende Plananderung tber-

nommen.

Aufgrund der stadtebaulichen Struktur kommen aktive Larmschutzmafnahmen im Plangel-
tungsbereich nicht in Betracht. Zum Schutz vor Verkehrslarm werden daher passive Larm-
schutzmafinahmen fiir das gesamte Plangebiet festgesetzt. Unter Annahme eines Schall-
dammmalfies der Aulenwande von 50 dB, wie es in Massivbauweise problemlos realisierbar
ist, und eines Fensterflachenanteils an der jeweiligen Fassade von 40% ergeben sich fir die
Fensterflachen je nach Ausrichtung Anforderungen der Schallschutzklassen 2 bis 3. Das ent-
spricht einem erforderlichen Schalldammmal von 30 dB (SSK 2) bzw. 35 dB (SSK 3). Da mo-
derne Fenster aufgrund ihrer konstruktiven Merkmale mindestens eine Schallddmmung von

30 dB erreichen, sind nur an wenigen in der Festsetzung bezeichneten Fassaden héherwertige

Fenster zu verwenden.

Schutzbedirftige Raume wie Schlaf- und Kinderzimmer sollten auf die stralRenabgewandte Sei-

te der Gebaude gelegt werden.
3.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage des § 89 SachsBO werden gestalterische Festsetzungen getroffen. Sie sol-
len dazu beitragen, dass unter Wahrung individueller Gestaltungsmdglichkeiten innerhalb des
Baugebietes und unter Berticksichtigung der bestehenden umgebenden Bebauung ein Ge-
samteindruck einheitlicher Formensprache entsteht. Die getroffenen bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen sind weitgehend aus dem rechtskréftigen Plan bernommen, an die veranderte
stadtebauliche Situation angepasst und zur besseren Ubersicht redaktionell zusammengefasst

und neu gegliedert.

Dachgestaltung

In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 sind zur Entwicklung einer zeitgemafien Architektur
ausschlie3lich Flachdacher zulassig. In den SO 3 und SO 4 hingegen sind zur Ausbildung eines
harmonischen Anschlusses an die benachbarte Bebauung neben den Flachdachern auch regi-

onaltypische Satteldacher zulassig. Die mégliche Dachneigung wird dabei in SO 4 auf 45° fest-
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gesetzt, um an dieser Stelle im Ubergang zur historischen Baustruktur von Coswig eine steile
Dachausbildung entsprechend der regionalen Bautypologie zu erzielen und damit das Ortsbild
zu bewahren. Der Spielraum zur Ausbildung des Satteldaches in SO 3 ist mit 38° bis 45° auf-

grund der heterogeneren umgebenden Bebauung entsprechend groR3zigiger.

Innerhalb der Besonderen Wohngebiete sind, mit Ausnahme des WB 3, als Dachform dem Be-

stand nach nur Walmdacher mit Dachneigungen zwischen 35° und 40°zulassig. Im WB 4 dir-
fen dartiber hinaus auch Satteldacher mit Neigungen zwischen 38° und 45° errichtet werden.
Die festgesetzten Dachformen gelten nur fir die Hauptgeb&ude, Zwischen- und Anbauten sind

davon ausgenommen.

Der Standort des ehemaligen Kinos am Wettinplatz sowie die riickwartig gelegene Brachflache
(WB 3) erhalt bewusst weniger Festsetzungen als die bereits bebauten und in Nutzung befindli-
chen bzw. denkmalgeschitzten Flachen, um hier grof3tmaogliche Flexibilitat fir eine Neubebau-

ung zu erhalten.

Aufgrund der regionalen Bautradition sollen an allen Geb&uden im Plangeltungsbereich die

Dachiiberstande von geneigten Dachern maximal 0,50 m betragen.

Um einen harmonischen Gesamteindruck auch im Zusammenhang mit dem Stadtzentrum von
Coswig zu erhalten, wird im gesamten Plangebiet die Dacheindeckung der Sattel- und Walm-
dacher in ihrer Art, Materialitdt und Farbe beschrankt. Die Ausfiihrungsmaéglichkeiten von
Dachaufbauten und Dacheinschnitten werden zum Erreichen einer ausgewogenen Gesamtwir-
kung innerhalb der Baugebiete beschrankt.

Fassadengestaltung

Im gesamten Plangebiet sind die Fassaden wie in der Gegend Ublich als Putzfassaden oder in
Naturstein auszufiihren. Fir die Farbgestaltung wurden Remissionswerte festgesetzt, die nicht
Farb-, sondern nur Helligkeitswerte beschrénken und so ein reines Weil und sehr dunkle Far-
ben ausschlielen. Zulassig sind nur Farbtdne mit einem Remissionswert von mindestens 15%
und hoéchstens 80%. Regional untypische Verkleidungen der Baukérper sind zum Schutz eines

harmonischen Ortsbildes nicht zulassig.

Innerhalb der Sondergebiete SO 1 — SO 3 sind zur Unterstiitzung des angestrebten innerstadti-
schen Stadtraumes und seiner Nutzung als Einkaufszentrum von Coswig die an die Hauptstra-
Be bzw. an den Wettinplatz angrenzenden Erdgeschossfassaden zu 75% und die Fassade des

SO 1 zum neuen Freiraum zu 40% als Schaufenster auszubilden.
AuRerdem sind Regelungen zur Anpassung von Satellitenanlagen getroffen.

Einfriedungen, Abfallbehalter

Zur Ausbildung eines attraktiven 6ffentlichen StralRenraumes mit Geschéaften und Ful3ganger-
verkehr sind in den Sondergebieten straRenseitige Einfriedungen nicht zulassig. Innerhalb der
Besonderen Wohngebiete sind wie in der rechtskraftigen Planfassung straRenseitige Einfas-
sungen nur als geschnittne Laubgeholzhecken zulassig, um dem Wohngebiet und den Stral3en-

raumen einen Charakter zu geben, der sich in die Umgebung einfiigt. Zwischen den Grundsti-

Hamann Consult (1999): Schallimmissionsprognose fiir den Bebauungsplan 'Hauptstraf3e/ Zentrum'
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cken sind neben den Laubgehdlzhecken auch ortstypische Holzzaune und begriinte Maschen-
drahtzaune zuldssig. Abfall- und Wertstoffsammelbehélter sind mit einem begriinten Sicht-

schutz zu versehen, damit sie sich im 6ffentlichen Raum unterordnen.

Werbeanlagen

Zur Regelung der stadtraumlichen Wirkung der Werbeanlagen werden Festsetzung hinsichtlich
ihrer Anbringung, Gré3e und Beleuchtung getroffen. Damit soll ein gleichméRiges Bild der Ein-
kaufszone erreicht werden.

Mit diesen Festlegungen soll im Plangebiet seiner innerstadtischen Lage geman eine durch-
gangige Gestaltung und Detailausbildung unterstitzt und damit eine charaktervolle Atmosphéare
geschaffen werden. Es soll die Ausbildung eines attraktiven 6ffentlichen Raumes, eine Identifi-
kation der Nutzer und Bewohner mit ihrer unmittelbaren Umgebung und das Einfligen der ge-
planten Bebauung in den historischen Kontext des Stadtzentrums von Coswig gefordert wer-
den.

4 HINWEISE AUS SICHT DER FACHPLANUNGEN

Auf dem Rechtsplan finden sich Hinweise zum Umgang mit Mutterboden, Altlasten und Boden-
funden bzw. archédologischen Grabungen im Vorfeld, die von den Fachbehérden vorgetragen

wurden und bei den Bauarbeiten zu beachten sind.

Dariliber hinaus wurden von den Fachbehdrden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nachfol-

gende Hinweise zur Beachtung bei der Realisierung des Baugebiets gegeben:

Brauchwassernutzung

Das Gesundheitsamt des Landkreises Meif3en weist mit Schreiben v. 02.04.2007 darauf hin,
dass gem. § 13 Abs. 3 TrinkwV 2001 fur die Inbetriebnahme von Regenwasserzisternen fir die
Brauchwassernutzung eine Anzeigepflicht beim zusténdigen Gesundheitsamt besteht. Trink-
und Brauchwasserleitungen durfen nach 8 17 Abs. 2 TrinkwV nicht miteinander verbunden wer-
den. Die Leitungen der verschiedenen Versorgungssysteme sind beim Einbau dauerhaft farb-
lich zu kennzeichnen. Die Enthahmestellen, deren Wasser nicht den Qualitatsanforderungen
der TrinkwV entspricht, sind ebenfalls dauerhaft als solche zu bezeichnen.

Die Nutzung von Regenwasser fiir die Gartenbewéasserung ist uneingeschrankt zulassig.
Fernwarme

Die TWC GmbH weist mit Schreiben vom 14.11.2007 darauf hin, dass die Verlegung der Fern-
warmeleitungen kostengiinstig tiber den Innenbereich erfolgen sollte. Das heif3t, ausgehend
von Grundstiick 41/5 tiber 41/g und 40c entlang der Feuerwehreinfahrt parallel fihrend. Der
entsprechende Flurstreifen von 1,5 m ist dafir freizuhalten und zu sichern. Fir die Bepflanzung
mit BA&umen und Strucher ist daher ein entsprechender Abstand einzuhalten.

Telekommunikation
Die Deutsche Telekom AG weist mit Schreiben v. 10.04.2007 auf im Plangebiet vorhandene

Telekommunikationsanlagen hin. Dieser befindet sich innerhalb der festgesetzten Verkehrsfla-
chen bzw. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.

Sollten die vorhandenen Anlagen von Bau- und ErschlieBungsmafinahmen im Plangebiet be-
rihrt werden, so ist die Deutsche Telekom AG friihzeitig, moglichst 3 Monate vor Baubeginn zu
informieren. Die Schutzbereichsbestimmungen sowie die Kabelschutzanweisungen fur Tele-
kommunikationsanlagen sind bei der ErschlieBungsplanung und Realisierung zu beachten.

Elektrizitatsversorgung

Coswig, Dresden
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Die Stadtwerke Elbtal GmbH teilen mit Schreiben vom. 26.03.2007 mit, dass innerhalb der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet Versorgungsleitungen liegen, die bei ErschlieBungs-
und BaumafRnahmen zu schitzen sind.

Die Versorgung des Plangebiets ist mdglich. Zur Vorbereitung der ErschlielBung sind mdglichst
frihzeitig Angaben Uber den Leistungsbedarf und die Art der zu betreibenden bzw. zu versor-
genden Anlagen, zum ErschlieRungs- bzw. Bautrédger sowie zur Terminplanung erforderlich.

Gasversorgung

Die Stadtwerke Elbtal GmbH weisen mit Schreiben v. 16.04.2007 auf den Gasleitungsbestand
im Plangebiet hin. Die Leitungen befinden sich innerhalb der festgesetzten StralRenverkehrsfla-
chen. Vor allen BaumalBhahmen ist die genaue Lage der Leitungen abzufragen und eine Orts-
begehung durchzufuhren. Die Schutzbereichsbestimmungen fir Gasleitungen sowie die aner-
kannten Regeln der Technik (z.B. DVGW-Arbeitsblatter, DIN-Vorschriften, VDE-Richtlinien
usw.) sind zu beachten.

StralRenwesen

Das StralRenbauamt Meif3en weist mit Schreiben v. 27.03.2007 darauf hin, dass bei der Pla-
nung von Zufahrten zur HauptstralRe (S 84) die diesbeziiglichen Richtlinien zu beachten sind.
Insbesondere ist sicherzustellen, dass bei Abbiegevorgangen die Gegenfahrbahn nicht mit ge-
nutzt, kein Oberflachenwasser von den Zufahrten und Grundstiicken auf und Uber die Staats-
stral3e geleitet wird und die erforderlichen Sichtfelder freigehalten werden. Der Eingriff in die
2005 ausgebaute StaatsstralRe ist so gering wie mdglich zu halten.

Gleisanlagen

Die DVB AG weist mit Schreiben v. 05.04.2007 auf die im Plangebiet verlaufenden Gleisanla-
gen der StraRenbahnlinie 4 und die Haltestelle ‘Coswig Zentrum/ Bérse' hin. Die fur die Infra-
strukturanlagen der DVB AG notwendigen Flachen entlang der Gleistrasse sind mit Grund-
dienstbarkeiten gesichert.

Die Sicherheit der an das Plangebiet angrenzenden Bahniibergange tber die Lutherstrale und
die Hauptstrale ist wahrend der Baumafinahmen jederzeit zu gewahrleisten. Sollten dabei ver-
kehrsregelnde MaRnahmen mit Lichtsignalanlagen erforderlich werden, ist das Sachgebiet Ver-
kehrstechnik der DVB AG friihzeitig in die Planung einzubeziehen.

Im Gleisbereich befindet sich ca. 0,80 bis 1,30 m unter 50K eine Gleisentwésserungsleitung.
Daruber hinaus befinden sich Gleichstromkabel Schutzrohre, Fernmeldekabel, Kabel fur die
Signalsteuerung, Kabel/ Schutzrohre fir die Haltestellenausriistung sowie Fahrleitung/ Fahrlei-
tungsmaste im Plangebiet.

Leitungsquerungen der Gleisanlage sind grundsatzlich in geschlossener Bauweise mindestens
1,50 m unter SOK auszuftihren. Alle in Gleisnahe verlaufenden Aufgrabungen sind so auszubil-
den, dass die Standsicherheit unserer Gleise unter StraBenbahnbetrieb jederzeit gegeben ist.

Die Sicherung einer Baustelle im Bereich von Gleisanlagen obliegt dem jeweiligen Antragsteller
der BaumaRnahme. Einschlagige Regelwerke zum Arbeitsschutz, vorrangig die Forderungen
der BGV D33 der BG Bahnen (Arbeiten im Bereich von Gleisen) sowie die das ,,Merkblatt bei
Arbeiten im Bereich der Verkehrsanlagen der DVB AG*" sind zwingend einzuhalten .

Dem zustandigen Netzbezirk West ist zur BaumalRnahme per Fax der Baubeginn mindestens
3 Tage vorher und nach Beendigung die Fertigstellung anzuzeigen. Nach Beendigung einer
Baumafinahme im Gleisbereich bzw. in Gleisnahe ist eine technische Bauabnahme vorzuse-
hen.

Wahrend der Bauausfuhrung im B-Plan-Gebiet ist jederzeit ein sicherer StralRenbahnbetrieb
sowie erforderlichenfalls ein StraRenbahnersatzverkehr mit Bussen im Zuge der Hauptstral3e zu
gewabhrleisten. Sollten Verkehrsraumeinschrankungen, Haltestellenverlegungen oder Sperrun-
gen aus bautechnischen Griinden unvermeidbar sein, ist es neben der Antragstellung bei der
Verkehrsbhehdrde und dem StraRenbaulasttrager notwendig, die Veranderungen in der Ver-
kehrsdurchfiihrung mit dem Sachgebiet Operativplanung rechtzeitig (Anmeldefrist flir Strecken-
sperrungen 10 Wochen, fur Haltestellenverlegungen 10 Tage) abzustimmen und schriftlich zu
beantragen. Die Einholung erforderlicher verkehrsrechtlicher Anordnungen obliegt dem An-
tragsteller.
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5 FLACHENBILANZ

Gesamtflache des Plangebietes:
davon:

Besondere Wohngebiete (WB):
Sondergebiete

Verkehrsflachen:
davon offentliche StralRe

ca.

ca.

ca.

ca.
ca.

19 250 m2

7 250 m?

7 100 m?

4900 m?
4 250 m?

(100 %)

(38 %)

(37 %)

(25 %)

14.12.2007
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6 VERFAHRENSVERMERK

Diese Begriindung hat mit den zugehérigen Beiplanen gem. § 13 (2) i.V. § 3 (2) BauGB vom
09.11. bis 26.11.2007 6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Behandlung/ Bertcksichtigung der im Bauleitplanverfahren eingegangenen
Stellungnahmen in der Sitzung am 30.01.2008 durch den Stadtrat der Stadt Coswig als Be-

grundung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes 'Hauptstrale/ Zentrum' gebilligt.

Coswig, den .......ccoeevevviieeenaannn.

(Oberblrgermeister) (Stadtrat)
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