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1. Ausgangssituation

Stadtebauliche Rahmenplane sind ein informelles Planungsinstrument,
um Entwicklungspotenziale eines Stadtteils oder eines abgegrenzten
Teilbereiches innerhalb eines Stadtgebietes auszuloten und Perspekti-
ven fur dessen weitere Nutzung und Gestaltung darzustellen.

Der stadtebauliche Rahmenplan gibt den ,Rahmen’ fur die zukunftige
Entwicklung eines Stadtteiles oder eines Quartieres vor. Im Falle der
Rahmenplanung ,Fabrikstralte’ dient diese der Konkretisierung
planerischer Aussagen und soll die spatere Umsetzung von
Bebauungsplanen und weiteren Mallnahmen im gesamten stadtebau-
lichen Kontext verdeutlichen und erleichtern.

Gerade bei der Entwicklung von Bestandsgebieten fernab der ,Grinen
Wiese" mit inren gewachsenen Nutzungsstrukturen, Potentialen und
Konflikten ist die ubergeordnete Betrachtungsweise in Form einer Rah-
menplanung eine wichtige Handlungs- und Orientierungshilfe. Rund um
die Fabrikstralle handelt es sich um ein zum Tell historisch uberkom-
menes Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe. Problematisch ist die
gegenseitige Beeintrachtigung sowohl der Wohnnutzung durch Emis-
sionen sowie die geringen Entwicklungsmaoglichkeiten fur das Gewerbe.
Ebenso gibt es weiterhin brachliegende Flachen, die als stadtebauliche
Potenziale genutzt werden konnen und fur die es gilt, eine tragfahige
Entwicklungsperspektive und eine stadtebaulich vertragliche Nutzungs-
struktur aufzuzeigen.

Vor Handlungsbedarf in der stadtebaulichen Entwicklung durfen die
Augen nicht verschlossen werden. Ziel ist es, in einer gesamtheitlichen
Untersuchung die Qualitaten und BedUrfnisse der vorhandenen Nutzun-
gen aufzuzeigen, Problemlagen zu identifizieren und unter Abwagung
aller Belange eine zukunftsfahige Strategie zu entwickeln.
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2. Rahmenbedingungen und Lage

Die stadtebauliche Untersuchung hat das Ziel, sich mit den Flachen des
Rahmenplangebietes kritisch auseinander zu setzen und eine Zukunfts-
strategie zu entwickeln. Hierfur muss auf einer breiten Grundlage von
Analysen aufgebaut werden. Fur die Gebietsanalyse sind zwel Betrach-
tungsebenen von besonderer Bedeutung (siehe Karte 1). Dazu sind zum
einen die Einordnung des Rahmenplangebietes im gesamtstadtischen
Kontext und zum anderen die Verflechtung des Gebietes mit dem um-
liegenden Stadtraum sowie die gegenseitigen Wechselwirkungen zu
betrachten.

Abb. T Umgriff des Rahmenplangebietes

Das Rahmenplangebiet befindet sich im sudwestlichen Stadtgebiet,
zwischen der Bahntrasse und der Elbe. Es erstreckt sich uber die bei-
den Gemarkungen Naundorf und Kotzschenbroda. Raumlich begrenzt
wird es im Norden durch die Katitzer Stral3e, im Osten durch die Emil-
Schuller-Stralle mit einem kleinen Versatz Richtung Osten weiter bis
zur sudlichen Begrenzung durch die Uferstralie und den Vierruthenweg.
Die westliche Begrenzung stellt die Cossebauder Stralde dar. Die Flache
nimmt ca. 43,6 ha ein.

Entlang der Fabrikstralle hat sich, aus unterschiedlichsten Bedurfnissen
heraus, eine heterogene Struktur aus Wohnen, Gewerbe und anderen
Nutzungen wie z.B. Kleingarten, Landwirtschaft und Freizeitaktivitaten
entwickelt. Um die gewachsenen heterogenen Nutzungen in diesem Ge-
biet zu strukturieren und auch die brachliegenden und untergenutzten
Flachen sinnvoll zu entwickeln, erfolgt die Erarbeitung eines stadtebau-
lichen Rahmenplanes fur das dargestellte Gebiet. Aufgrund der klaren
Strukturen des umgebenden Stadtraumes wird von einer groReren Aus-
dehnung des Rahmenplangebietes abgesehen.

7]

siehe Karte 1 Seite 5
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Karte 1

Abgrenzung des Rahmenplangebietes

und der Betrachtungsebenen

Stadtverwaltung Radebeul | Sachgebiet Stadtplanung 1 03.2021

[ Abgrenzung Rahmenplan

Betrachtungsebenen fur die Analyse:

Verflechtung mit umgebenden Stadtraum

———

]

gesamtstadtischer Kontext

Begrenzungen fur den Verflechtungsraum

Bahnflachen/Bahndamm

mmmmmm  Cossebauder StralRe
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3. Analyse

FUr das Erkennen von Potenzialen und Defiziten sowie die Erarbeitung
einer daraus abgeleiteten zukunftsfahigen Entwicklungsstrategie ist
sowohl die aktuelle Situation als auch deren historischer Kontext von
besonderer Bedeutung. Deshalb werden in der nachfolgenden Analyse
die historischen Entwicklungen Radebeuls und die aktuellen Strukturen
zusammenhangend betrachtet.

3.1.  Nutzungsstruktur

Die Notwendigkeit einer strategischen Rahmenplanung verdeutlicht sich
schon bel der Betrachtung der vorhandenen Nutzungsstrukturen. Der
sich von Kotzschenbroda Richtung Westen ,ausbreitende” stadtische
Raum wird im Suden durch die Elbe und zum Teil weitlaufige Uferberei-
che und landwirtschaftliche Flachen und in westlicher Richtung eben-
falls durch landwirtschaftliche Flachen bzw. die Cossebauder Stralle
begrenzt.

Hinsichtlich der vorhandenen Nutzungen kann man in der Karte 2 ziem-
lich deutlich den Unterschied zwischen dem heterogenen (ungleichartig
zusammengesetzten) Rahmenplangebiet und dem im Norden und
Osten angrenzenden homogenen (einheitlichen) stadtischen Raum
erkennen. In der Vergangenheit fUhrte das Wachstum der Stadt Rade-
beul zu einem Anstieg des Flachenbedarfes fur Wohnraum aber auch
die gewerbliche Wirtschaft boomte. Die Folge ist, dass sich Wohnen und
Gewerbe immer naher kamen und diese Entwicklung bis heute anhalt.

Abb. 2-5 Heterogene Nutzungsstrukturen im Rahmenplangebiet

Die Besonderheiten der Radebeuler Stadtstruktur sind lockere Bauge-
biete mit deutlichen Freiraumzasuren sowie das Bestehen von raumlich
getrennten Gewerbestandorten. Doch wie kam es zu dieser Struktur?

siehe Karte 2 Seite 12

ag
Exkurs: %

Eine nutzungsdurchmischte
und kompakte Stadtstruktur ist
erklartes Ziel zukunftsfahiger
Stadtplanung. Man muss hier
aber ganz klar unterscheiden
zwischen einer ,gesunden’
Nutzungsdurchmischung

fUr lebendige Stadtquartiere
mit kurzen Wegen und einer
,ungesunden’ Nutzungsdurch-
mischung mit dem direkten
Nebeneinander von Konflikten

Seite 6



3.1.1. Historische Entwicklung

Die geschichtliche Entwicklung Radebeuls hat deutlich erkennbare
Spuren im Stadtgebiet hinterlassen. In seiner heutigen Gestalt wurde
Radebeul 1935 gegrundet und stellt den Zusammenschluss von 10
Gemeinden dar, wovon 8 noch heute im Stadtbild deutlich als ehemalige
Bauerndorfer ablesbar sind. Die verschiedenen Ortsteile entwickelten
sich zunachst eigenstandig voneinander.

Etwa seit der Jahrhundertwende vom 19. zum 20. Jahrhundert setzte in
Mitteleuropa eine verstarkte industrielle Entwicklung ein, so dass in den
einzelnen Stadten das Bedurfnis nach Ausweisung von Industriestand-
orten wuchs. Entsprechende Satzungen bemuhten sich um eine raum-
liche Trennung von Wohn- und Produktionsstandorten wahrend vorher
Wohnen und Handwerk vielerorts verbunden war.

Die Gemeinde Kotzschenbroda legte ein Entwicklungsgebiet fur indus-
trielle Ansiedlungen westlich ihres kompakten Stadtgebietes fest. Davon
zeugt noch heute die Bezeichnung Fabrikstralbe. Die heutigen dort an-
sassigen Unternehmen gingen z.T. aus fruheren Grundungen hervor.

Abb. 6 Historischer Kartenausschnitt von 1936 | Quelle: Sachsenatlas

Nach dem Zusammenschluss mehrerer ursprunglich selbststandiger
Orte im Jahre 1935 verschob sich der raumliche Schwerpunkt der
industriellen Entwicklung der Stadt nach Osten (Pharmaindustrie) und
nach Westen zum Standort Naundorf, da der dort vorhandene Gleisan-
schluss vorteilhaft war.

So konnten zentrumsnahe Entwicklungsflachen in Kotzschenbroda

vor allem nach 1945 fur den Geschosswohnungsbau genutzt werden.
Diese Flachen hatten begunstigende Vorteile fur diese Bauweise, da sie
keine nennenswerten Hohenunterschiede aufwiesen und die Baugebiete
durch die Randlage und unter Zurtickdrangung der landwirtschaftlichen
Nutzung erweiterbar waren.

Aufgrund dieser Entwicklung findet man in Radebeul immer wieder in
einem Nebeneinander nutzungsdurchmischte enemalige ,Dorf-Kern-Ge-
biete’, zusammenhangende Industrie- und Gewerbeflachen, flachenful-
lende Wohngebiete und Einschnitte landwirtschaftlich genutzter Rest-
flachen.

7

direkter Zeitschichtenvergleich
in Abbildung 7 auf Seite 8
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Abb. 7 Geschichtliche Entwicklung des Rahmenplangebietes in drei Kategorien:

Heutige Strukturen, die 1936 bereits vorhanden waren:
Nr.1: Gewerbeansiedlungen

Nr.2: Wohnbebauung

Nr.3: Gemischte Nutzungen entlang der Bahntrasse

Heutige Strukturen, die nach 1936 unter Zuriickdrangung landwirtschaftlicher
Flachen entstanden:

Nr.4: Flachenhafter Geschosswohnungsbau aus DDR-Zeit

Nr.5: Geschosswohnungsbau nach 1990

Nr.6: Gewerbeflachenerweiterungen

Historische Strukturen, die sich gewandelt haben:
Nr.7: Geschosswohnungsbau ersetzt Gewerbliche Strukturen

Exkurs:
Die nebenstehende Abbildung
macht die auf Seite 7 beschrie-
bene historische Entwicklung
gut sichtbar. Hervorgehoben
ist das Rahmenplangebiet und
ein Abschnitt der Fabrikstralte.
Die Nummern befinden sich
sowohlin der historischen
Karte von 1936 als auch im
Luftbild von 2018 an der exakt
gleichen Stelle. So kann man
einen genauen Vergleich ziehen
und sehen, welche heutigen
Nutzungsstrukturen bereits
1936 vorhanden waren, welche
dazu gekommen und welche
verschwunden sind. Dies soll
helfen zu verstehen, warum
das Rahmenplangebiet selber
heute so heterogen,dass umlie-
gende Gebiet aber eher homo-
gen ist und warum sich an so
mancher Stelle konkurrierende
Nutzungen so dicht gegenuber
stehen. Esist teilweise einfach
historisch so gewachsen oder
stammt aus Zeiten, in denen
die Larmproblematik noch
nicht den hohen Stellenwert
hatte, den sie heute richtiger-
weise hat.
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3.1.2. Nutzungsstruktur im Rahmenplangebiet und im
umgebenden Stadtraum (Verflechtungsraum)

Bei der Nutzungsanalyse des Rahmenplangebietes fallen vor allem die
sehr heterogenen Strukturen auf. Grundsatzlich wird die Fabrikstralde in
dem Abschnitt zwischen Emil-Schuller-Stralbe und Cossebauder Stralie
auch heute noch von Gewerbebetrieben gepragt. Mehrere klein- und
mittelstandige Unternehmen wie z.B. Vadossi GmbH, Hasse Transport
GmbH, ZinkPower GmbH und Umformtechnik Radebeul GmbH sowie
zahlreiche weitere kleine Unternehmen u.a. im Gewerbehof Kotitzer
Stralle haben sich hier angesiedelt.

Abb. 8-17 Beispielhaft ansassige Gewerbebetriebe entlang der Fabrikstralle

Neben dieser gewerblichen Dominanz sind aber noch zahlreiche weitere
Nutzungsstrukturen wie Wohnbauflachen, Flachen fur Sport und Frei-
zeit, Landwirtschaftsflachen, Kleingartenanlagen, Flachen mit Misch-
gebietscharakter sowie drei grolere Brachflachen bzw. untergenutzte
Flachen vorzufinden.

Im Westen des Rahmenplangebietes liegt das Lol3nitzbad. Die ehemali-
ge Naundorfer Kiesgrube wird als offene Badestelle genutzt und ist von
einer groRen Grunanlage umgeben. Auf der gegenuberliegenden Seite
der Fabrikstrale befindet sich der dazugehdrige Parkplatz. Ostlich des
Loldnitzbades schlielten sich ein Wohngebaude, eine leer stehende Gart-
nerei (Entwicklungsflache 1) und eine gemischte Nutzung aus Wohnen
und Kleingewerbe an. Der ruckwartige Bereich Richtung Vierruthenweg
wird als landwirtschaftliche Flache genutzt. Nordlich der Fabrikstralle
befinden sich ebenfalls eine kaum noch genutzte Gartnerei sowie eine
Lagerflache und Flachen fur die Landwirtschaft.

Die Sudseite der Kotitzer Stralle und die ostliche Seite des Ziegelel-
weges sind uberwiegend durch Wohnbebauung mit Ein- und Mehrfa-
milienhausern gepragt. Weniger das Nebeneinander von Wohnen und
Landwirtschaft, sondern das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe

m

siehe Karte 2 Seite 12
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Die erfassten Brachflachen
bzw. untergenutzten Flachen
werden zur Vereinfachung
unter der Bezeichnung Entwi-
cklungsfachen zusammenge-
fasst und fur eine bessere Ver-
ortung in den Karten mit dem
Symbol ,Zahnrad und Stift" und
einer Nummerierung versehen.
Des Weiteren erfolgt durch

die Darstellung am Seitenrand
ein Verweis auf die jeweilige
Entwicklungsflache und die
dazugehorige Karte.

7~
(7
siehe Symbol 1 in
Karte 2 auf Seite 12
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sudlich der Fabrikstralde stellen hier einen potenziellen Konfliktbereich
dar. Dazwischen liegt nordlich des Gewerbestandortes Fabrikstralle

und sudlich der Wohnbebauung der Kotitzer Straflle eine Flache, die nur
gering bebaut und deutlich untergenutzt ist (Entwicklungsflache 2). Zum
einen befindet sich darauf im Westen ein ehemaliges Molkereigebau-

de zum anderen im Osten vereinzelte Gewerbe- und Wohnnutzungen.
Neben den Frei- und Grunflachen mit einzelnen Geholzen ist das Areal
dennoch gewerblich gepragt.

Abb. 12 Untergenutzte Flache nordlich der Fabrikstrale (Entwicklungsflache 2)

An der Uferstrale befindet sich die Kleingartenanlage ,Elbaue’ e V,
welche sich fingerartig fast bis an die Fabrikstrale erstreckt und zum
Teil auch von dieser mit erschlossen wird. Dieser schmale Nutzungs-
einschub Richtung Fabrikstralbe unterbricht den grol¥flachig westlich
gelegenen Gewerbestandort fur wenige Meter von den ostlich davon
weiterfuhrenden Gewerbeflachen, welche zum Teil brach liegen (Ent-
wicklungsflache 3).

Die verschiedenen untergenutzten oder brachliegenden aber erschlos-
senen Flachen mit Entwicklungspotenzial sowie die Konfliktsituationen
benachbarter Nutzungen zeigen bereits an dieser Stelle Handlungsbe-
darf auf. Fur den Rahmenplan ist es jedoch notwendig, die umliegenden
Stadtstrukturen uber die Grenzen des Rahmenplans hinaus zu betrach-
ten (Verflechtungsraum), da sich diese gegenseitig mit beeinflussen
konnen und aufeinander wirken.

Raumlich begrenzt wird dieser Verflechtungsraum im Westen durch die
Cossebauder Strale. Die Stralde wirkt als Barriere und trennt das Gebiet
klar von der Ortslage Naundorf ab. Im Norden wirkt der Bahndamm als
Begrenzung und im Suden die Elbe.

An das Rahmenplangebiet schlieldt sich im Nordwesten eine grolie land-
wirtschaftliche Nutzflache an, welche eine flr Radebeul typische land-
schaftliche Freiraumzasur zur dorflichen Ortslage Naundorf bildet. Den
klaren strukturellen und stadtebaulichen Ubergang Richtung Osten bil-
det die nach 1995 errichtete Wohnbebauung entlang des Lindenweges.
Zwischen der weiter in dieser Richtung folgenden Wohnbebauung liegt
die Brachflache eines bereits vor der Jahrtausendwende aufgegebenen
Sportplatzes (Entwicklungsflache 4), auf dem lediglich eine Kegelbahn-

7x
@
siehe Symbol 2 in
Karte 2 auf Seite 12

7~
€
siehe Symbol 3 in
Karte 2 auf Seite 12

7
@
siehe Symbol 4 in

Karte 2 auf Seite 12
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anlage mit ehemaligen Sanitartrakt des Sportplatzes noch in Nutzung
ist. Ansonsten wird das Gebiet im nordlichen und ostlichen Anschluss
des Rahmenplangebietes durch Wohnnutzung gepragt, welche in Rich-
tung Bahndamm in eine gemischte Nutzung Ubergeht. In das Wohn-
gebiet integriert befindet sich ein Schulstandort und in dem gemischten
Streifen entlang der Bahntrasse ein Sondergebiet fur Feuerwehr und
Technisches Hilfswerk. Westlich angrenzend an diese Nutzung befindet
sich die Brachflache eines ehemaligen Tanklagers der sowjetischen
Streitkrafte sowie untergenutzte Freiflachen (Entwicklungsflache 5).

Die Elbe bildet den sudlichen Abschluss des Verflechtungsraumes. Die
zwischen dem Rahmenplangebiet und dem Fluss gelegene Flache wird
uberwiegend landschaftspflegerisch bzw. landwirtschaftlich genutzt.

Wie eingangs erwahnt, zeichnen sich sowohl stadtebaulich als auch
hinsichtlich der vorhandenen Nutzungen grolse Unterschiede zwischen
dem Rahmenplangebiet und dem umgebenden Verflechtungsraum auf.
Wahrend das anschlielsende Siedlungsgebiet nordlich und ostlich ge-
schichtlich bedingt eine nahezu durchgehende Wohnnutzung und zu
den umgebenden Raumen eine klare stadtebauliche Struktur aufweist,
wird das Rahmenplangebiet durch zersiedelte Baustrukturen Richtung
Suden und Westen sowie zahlreiche Nutzungskonflikte zwischen do-
minierendem Gewerbe und heranrtckender Wohnbebauung und sich
weiterer storender Nutzungskonflikte gepragt.

Abb. 13-14 zeigen jeweils die letzten gewerblichen Nutzungen beiderseits der
Fabrikstralte auf Hohe der Emil-Schiller-Stralbe im Ubergang zum Wohngebiet.

7x
©
siehe Symbol 5 in
Karte 2 auf Seite 12
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3.1.3. Gewerbliche Nutzungsstruktur im gesamtstadtischen Kontext

Aufgrund des bestehenden Gewerbestandortes an der Fabrikstralte und
den wachsenden Nutzungskonflikten zu heranrtckender Wohnbebau-
ung ist es in der Folge wichtig, sich genauer mit den gesamtstadtischen
Gewerbestrukturen auseinander zu setzen.

Neben zahlreichen kleinteiligen Gewerbestandorten stellen heute die
Gewerbegebiete Radebeul-Naundorf, Radebeul-Ost sowie das Gewerbe-
gebiet an der Fabrikstralle das Ruckgrat des Radebeuler Wirtschafts-
standortes dar.

Bis zum Beginn der Industrialisierung war die Wirtschaftsstruktur land-
wirtschaftlich gepragt. Sie wies eine Vielzahl erganzender Handwerks-
betriebe in Dorf- und Wohngebieten auf. Am Ende des 19. Jahrhunderts
wurden viele landwirtschaftlich genutzte Flachen fur die Ansiedlung von
Industriebetrieben bendotigt. Im Zuge des Baus der ersten deutschen
Ferneisenbahn Dresden — Leipzig und der nachfolgenden Industrialisie-
rung wurden vor allem Flachen entlang der Trasse fur die Gewerbe- und
Industrieentwicklung interessant. Resultierend aus der eingangs er-
wahnten, historisch getrennten Entwicklung der Ursprungsgemeinden
entstanden in Radebeul-Ost, Naundorf und Kotzschenbroda Gewerbe-
gebiete mit gleichzeitiger Entwicklung von Arbeitersiedlungen in unmit-
telbarer Nahe der Betriebe. Kleinere Handwerks- und Industriebetriebe
entwickelten sich auch in den vorwiegend durch Wohnen gepragten
Siedlungsgebieten, sodass in der Folge auch Mischgebiete entstanden.

Das Gewerbegebiet Fabrikstral’e in der Ausdehnung zwischen dem
Dorfanger Kotzschenbroda und dem Ziegeleiweg in Ost-West-Richtung
und zwischen der Kotitzer Stralte und der Elbe in Nord-Sud-Richtung
war gepragt von zahlreichen Unternehmen in grolder Branchenbreite.
Neben Lebensmittelproduzenten, z.B. fur Sulwaren, Nudeln, einer Mos-
terei und einer Molkerei waren u.a. metallurgische Unternehmen, wie
Hochspannungsarmaturenhersteller, Nahmaschinenteilewerk, metall-
urgischer Zuschlagstoffproduzent, Metallgusswerk, Metallbau, Korro-
sionsschutz, ein Sagewerk sowie ein Gaswerk pragend fur den Standort.
Derzeit ist das Gewerbegebiet an der Fabrikstralde in seiner Nutzung
durch klein- und mittelstandische Unternehmen gepragt und stellt damit
nicht nur eine hohe Wirtschaftskraft dar, sondern ist auch ein starker
regionaler Arbeitgeber mit ca. 1.000 Arbeitsplatzen. Dennoch steht ein
groler Teil der bestehenden Gebaude leer.

Die Gewerbegebiete in Radebeul-Ost und Naundorf weisen heute einen
hohen Auslastungsgrad auf und besitzen nicht einmal 5% an freier
Flachenreserve. Temporarer Leerstand in Gewerbeobjekten ist dank der
guten infrastrukturellen Erschliebung des Wirtschaftsstandortes Rade-
beul nur kurzzeitig gegeben und wird sofort fur Neuansiedlungen und
Erweiterungen von Unternehmen genutzt. Eine weitere Ausdehnung der
beiden Gewerbegebiete ist aufgrund der raumlichen Begrenzung durch
die Bahntrasse und der angrenzenden Bebauung nicht moglich. Die
Entwicklungsmaoglichkeiten sind daher an diesen Standorten wejtestge-
hend ausgeschopft.

7]

siehe Karte 3 Seite 15
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Zudem war und ist es, seit der wirtschaftlichen Umstrukturierung in

den 90er Jahren, ein stadtebaulicher Grundsatz der Stadt Radebeul, vor
einer NeuerschlieBung auf der ,Grunen Wiese" und einer damit verbun-
denen Versiegelung von Freiflachen und Eingriffe in die Natur, vorhande-
ne Gewerbestandorte im Stadtgebiet zu starken und zu erhalten.

Aufgrund der weitersteigenden Bebauungsdichte entstehen jedoch
mehr Konfliktbereiche zwischen innerstadtischen Gewerbestandorten
und Wohngebieten. Grundsatzlich unterliegen Gebiete mit hohen Ge-
werbeanteilen einem starken Umwandlungsdruck, da Wohnnutzungen
haufig eine hohere Rendite aufweisen und somit das Gewerbe nach und
nach verdrangen. Zahlreiche gewerbliche Einzelstandorte in Wohngebie-
ten der Stadt wurden in den zuruckliegenden Jahren strukturell umge-
nutzt, dazu zahlen u.a. auch die Standorte in der Nahe des Gewerbege-
bietes Fabrikstralte an der Wilhelm-Eichler-Stralle (ehem. Reglerwerk),
Ludwig-Jahn-Strale (ehem. Damenmode), Altkotzschenbroda (ehem.
Herrenmode) sowie zahlreiche kleine Werkstatten in Nebengebauden
von Wohngrundstucken.

In vielen Fallen macht eine solche Entwicklung aus stadtplanerischer
Sicht unter dem Aspekt der Konfliktbewaltigung durchaus Sinn. Umso
wichtiger ist es jedoch, im Umkehrschluss die historisch gewachsenen,
gebundelten Wirtschaftsstandorte zu sichern und zu etablieren. Auch
das Gewerbegebiet Fabrikstralle wurde in seiner raumlichen Ausbrei-
tung durch heranruckende Wohnbebauung infolge der Umnutzung in
Wohnanlagen insbesondere im Osten des Gebietes bereits stark einge-
schrankt.

Die Analyse der Gewerbeflachen in Radebeul zeigt aber, wie wichtig der
Gewerbestandort an der Fabrikstrale ist . Eine Verlagerungsmaoglich-
keit der vorhandenen Unternehmen im Stadtgebiet Radebeuls ist nicht
gegeben, da die Gewerbegebiete Radebeul-Ost und Radebeul-Naundorf
fast vollstandig ausgelastet sind und eine gewerbliche Neuerschlielfung
auf der ,Grunen Wiese" keine Option darstellt.

3.1.4. Fazit Nutzungsstruktur

Das Rahmenplangebiet ist im Gegensatz zu seinem umgebenden Stadt-
raum durch eine heterogene Struktur mit verschiedensten Nutzungen
gepragt. Durch das unkontrollierte Aufeinandertreffen von storintensiven
und storanfalligen Nutzungen entstehen fruher oder spater Konflikte.
Daher ist eine Neuordnung der unstrukturierten und in Teilen brachlie-
genden oder untergenutzten Bereiche zwingend fur eine Konfliktbewal-
tigung naotig.

Die Analyse der Nutzungsstruktur zeigt folgende Konflikte bzw. Defizite
und Potenziale auf:

Wohnen und Gewerbe treffen aufeinander
brachliegende bzw. untergenutzte Flachen
Kleingartenanlage und Gewerbe treffen aufeinander
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Karte 3

) Gewerbestandorte und Anbindungen im
&3/ gesamstadtischen Kontext

/ Stadtverwaltung Radebeul | Sachgebiet Stadtplanung 1 03.2021
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3.2 Verkehrliche Vernetzung

Neben der Analyse der Nutzungsstruktur ist naturlich auch die Unter-
suchung der verkehrlichen Erschliefung essentiell, da ein Standort nur
nutzbar ist, wenn er auch sinnvoll erschlossen ist. Gerade fur Gewerbe-
standorte ist eine leistungsstarke Anbindung enorm wichtig. Auf der
anderen Seite kann eine solche aber auch ganz eigenstandige Konflikte
wie durch Gewerbeverkehr entstehende Larmemission in Wohngebieten
erzeugen. Da die Nutzungsanalyse auf der einen Seite grundsatzlich die
Notwendigkeit des Gewerbestandortes Fabrikstralle aufgezeigt hat, gilt
es nun auf der anderen Seite, sich mit der verkehrlichen Infrastruktur zu
beschaftigen.

3.2.1. Gesamtstadtisches ErschlieBungssystem

Die Stadt Radebeul ist Uberregional Uber die Anschlussstellen der
Landeshauptstadt Dresden ,Dresden-Neustadt’, ,Dresden-Wilder Mann'
und ,Dresden-Altstadt” an die Autobahn A4 in Richtung Chemnitz sowie
Bautzen angebunden.

Ein wichtiges Ruckgrat des Straltennetzes bildet die Meiliner Strale (S
82), die das Stadtgebiet parallel zur Bahntrasse in Ost-West-Richtung
durchquert. Durch die S 82 besteht ein Anschluss in die Richtungen
Dresden und Coswig/Meil3en. Weitere uberregionale Anbindungen be-
stehen durch die im Sudwesten verlaufende S 84n, die eine Anbindung
an die B 6 ermoglicht.

Die von der Deutschen Bahn betriebene Eisenbahnstrecke Dresden —
Leipzig/Berlin verlauft in Ost-West-Richtung durch das gesamte Stadt-
gebiet und tangiert die Stadt zusatzlich im Westen. Uber einen Halte-
punkt von Fernzugen verfugt Radebeul jedoch nicht. Eine Anbindung an
den Regionalverkehr ist Uber die Haltestellen Radebeul-Naundorf und
Radebeul-Ost moglich. Mit weiteren 3 Haltestellen im Stadtgebiet des
Schienenpersonennahverkehrs (SPNV) Ubernimmt die S-Bahn ebenfalls
einen wichtigen Anteil an der Erschlielung Radebeuls.

Das Gewerbegebiet Radebeul-Ost hat direkten Anschluss an die S 82.
Auch das Gewerbegebiet Radebeul-Naundorf verfugt Uber eine direkte
Anbindung an die leistungsstarke S 84n und zukunftig ebenfalls an die
S82. Die Cossebauder Strale stellt eine wichtige Verbindung zwischen
der S82 und der S84n dar. Der Gewerbestandort Fabrikstralbe ist uber
die Fabrikstralie selber an die Cossebauder Stralte angeschlossen.
Diese Verbindung ist aber aufgrund einer Engstelle im Bereich des Lo[3-
nitzbades und zu kleinen Kurvenradien im Kreuzungsbereich zur Cosse-
bauder Stralde fur den Gewerbeverkehr nicht nutzbar und gesperrt. Dies
fuhrt zu einem erhohten Verkehrsauftkommen von LKW-Fahrten in den
umliegenden Wohngebieten und somit auch zu starken Konflikten.

Dies belegt auch das von der VCDB VerkehrsConsult Dresden-Berlin
GmbH fur die Stadt Radebeul erarbeitete Verkehrskonzept Kotzschen-
broda mit Stand August 2020. Die Fortschreibung des Verkehrsent-
wicklungsplanes (2018) wies das dringende Erfordernis aus, im Bereich
des Radebeuler Stadtteils Kotzschenbroda vertiefende Untersuchungen
durchzufuhren, die zum einen auf eine Verringerung des Durchgangs-

7]

siehe Karte 3 Seite 15
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verkehrs und zum anderen auf die Fuhrung von gewerblichen Verkehren
abzielen.

df

Abb. 15 Regelmaliger LKW- und Gewerbeverkehr durch die Wohngebiete rund um die
Fabrikstrale

Laut einer Befragung durch die VCDB bei den Gewerbebetrieben ist pro
Tag mit ca. 770 Pkw-und 520 Lkw-Fahrten zu rechnen, die ihre Quelle
und/oder Ziel in den Gewerben an der Fabrikstrale haben. Der Groftell
davon hat einen Bezug in Richtung Osten oder Nordosten. Ca. 270 Pkw-
und 270 Lkw-Fahrten haben einen Bezug in Richtung Nordwesten oder
Suden/Sudwesten. Bei einem Festhalten an dem Gewerbestandort Fa-
brikstralle muss mit diesen Verkehrsbelastungen umgegangen werden,
zumal mit einem noch steigenden Verkehrsaufkommen zu rechnen ist.

Bei einem Ausbau der Trasse der Fabrikstralbe Richtung Westen und
dem Herstellen eines funktionierenden Anschlusses an die Cossebauder
Stralbe konnte zukunftig ein GroRteil des Gewerbeverkehrs direkt uber
die Ubergeordneten Verkehrstrassen abgeleitet werden. Dies wurde zu
einer deutlichen Entlastung der aktuellen Belastung durch den Schwer-
und Gewerbeverkehr in den umliegenden Gebieten fuhren.

Die Karte 4 verdeutlicht, dass die aufgezeigte Problematik an der west-
lichen Fabrikstralbe zu einem Verkehrsabfluss durch die angrenzende
Wohnbebauung fuhrt.

3.2.2. Fazit Verkehrliche Vernetzung

Aufgrund der sehr hohen Auslastung der Gewerbegebiete Radebeul-
Naundorf und Radebeul-Ost ist die Erhaltung des Gewerbestandortes
Fabrikstralle enorm wichtig. Sowohl fur Neuansiedlungen als auch
zur Sicherung und Erweiterung der bereits ansassigen Unternehmen
mussen jedoch attraktive Standortbedingungen geschaffen werden.
Demnach kommt einer guten Anbindung und der Entlastung der an-
grenzenden Wohngebiete hohe Prioritat zu.

Die Analyse der verkehrlichen Vernetzung zeigt folgende Konflikte bzw.
Defizite auf:

Verkehrsbelastung der umliegenden Wohngebiete
schlechte Anbindung des GE Fabrikstralte

siehe Karte 4 Seite 18
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Karte 4

Verkehrsanalyse des Rahmenplangebietes
und des Verflechtungsraumes

Stadtverwaltung Radebeul | Sachgebiet Stadtplanung 1 03.2021
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4. Fazit der Analyse

Im Rahmen der Analyse wurden die Potenziale und Defizite aufgezeigt,
auf deren Basis eine detailliertere Darstellung mit daraus abgeleiteten
Entwicklungsmaoglichkeiten fur das Rahmenplangebiet erfolgen soll.

Aulberhalb des Rahmenplangebietes wurden in der Analyse zwei weitere
untergenutzte Flachen (Entwicklungsflachen 4 und 5) identifiziert. Auf-
grund der inselartigen Lage innerhalb stark homogener Strukturen und
die damit unstrittige, konfliktfreie Weiterentwicklung der angrenzenden
Nutzungen, wird von einer weiteren Betrachtung abgesehen.

o

(>

n Wohnen und Gewerbe treffen
é m aufeinander

Durch die innerstadtische Verdichtung ist ein Nebeneinander von Wohn-
bebauung und Gewerbebetrieben entstanden. Dies fUhrt immer wieder
zu Nutzungskonflikten u.a. aufgrund von Larm durch das Gewerbe
selbst, aber auch durch den dazugehorigen Verkehr. Durch die heran-
ruckende Wohnbebauung werden aber auch die Entwicklungsabsichten
der Gewerbetreibenden eingeschrankt.

In gewachsenen heterogenen Strukturen ist die Konfliktbewaltigung oft
nicht leicht, ohne eine Nutzung vollstandig aufzugeben. Die Realitat zeigt
aber auch, dass durch gegenseitige Rucksichtnahme ein Nebeneinan-
der oder eine Nutzungsmischung maoglich ist. Dabei spielt jedoch die Art
der Gewerbebetriebe eine wesentliche Rolle.

Die Analyse ergab, dass Radebeul die Gewerbeflachen an der Fabrikstra-
e dringend braucht, um zum einen Arbeitsplatze zu sichern und zum
anderen die Entwicklungs- und Erweiterungsmaoglichkeiten von ansas-
sigen Unternehmen zu gewahrleisten. Eine Verlagerung des Gewerbe-
standortes ist aufgrund der fast vollstandigen Auslastung der Gewer-
begebiete Radebeul-Ost und Radebeul-Naundorf nicht moglich. Neue
geeignete Flachen in der freien Landschaft fur Gewerbe und Industrie
sind nicht vorhanden und auch nicht Ziel des stadtischen Leitbildes.

In den verfestigten Bereichen, wo Wohnen und Gewerbe bereits jetzt un-
mittelbar aufeinander treffen (z.B. Emil-Schiller-Strale, Ziegeleiweg, Ko-
titzer Stralbe) gilt weiterhin das Gebot der gegenseitigen Rucksichtnah-
me. Ein Eingriff in diese stadtebaulich, zum Teil historisch gewachsenen
Strukturen erfolgt nicht. Ziel ist es jedoch, die Gesamtsituation fur alle
bereits bestehenden Nutzer und Bewohner des Gebietes zu verbessern.

J/{?
siehe Symbol 4 und 5in
Karte 2 auf Seite 12

Seite 19



(«33) brachliegende bzw. untergenutzte
A Flachen - Pufferzone zwischen
M Wohnen und Gewerbe

Die Untersuchung des Areals Fabrikstralbe hat gezeigt, dass sich zwi-
schen den Wohn- und Gewerbestandorten Flachenpotenziale befinden.
Diese Flachen konnen durch eine geeignete Nutzung als Puffer zwi-
schen dem schutzwurdigen Wohnen und dem emittierenden Gewerbe
dienen. Dies betrifft die Entwicklungsflachen Nr. 2 und Nr. 3 entlang der
Fabrikstralle zwischen Ziegeleiweg und der Emil-Schuller-Stralle.

Im Rahmenplangebiet befinden sich sudlich der Fabrikstralle storinten-
sive Gewerbebetriebe (Gewerbegebiet Fabrikstralte). Daran schlielbt im
Norden die Entwicklungsflache 2 an, welche bereits teilweise bebaut
und gewerblich vorgepragt ist. Im Norden und Westen wird diese Flache
durch Wohnbebauung begrenzt und stellt somit den Ubergang zwi-
schen dem storintensiven Gewerbegebiet und der Wohnbebauung an
der Kotitzer Stralte und am Ziegeleiweg dar.

Die Entwicklungsflache 3 umfasst das ehemalige Firmengelande der
Wako GmbH (Autopflegemittel Leipzig) mit Produktionshallen, der rui-
nosen Fabrikantenvilla und umgebenden Park sowie einen ehemaligen
Schrotthandel. Teile der noch vorhandenen Gebaude werden von Klein-
gewerbetreibenden genutzt. Zwischen der Flache 3 und den storintensi-
ven Gewerbebetrieben erstreckt sich ein Auslaufer der Kleingartenanla-
ge Elbaue e V. Im Norden wird die Flache durch gewerbliche Nutzungen
und im Suden durch die Uferstralie sowie das Elbufer begrenzt. Im
Osten befindet sich ein schmales gewerblich genutztes Grundstuck mit
angrenzender Wohnbebauung. Ungeachtet der Kleingartenanlage und
des schmalen Gewerbegrundstuckes bildet die Flache 3 ebenfalls den
Ubergang zwischen Wohnen und Gewerbe.

Abb. 16-17 Entwicklungsflachen 2 und 3

Durch eine sinnvolle Nutzung dieser beiden Flachen wurde nicht nur
eine Konfliktbewaltigung erfolgen, sondern auch die Reaktivierung von
innerstadtischen bereits erschlossenen Brachflachen. Zur Nachverdich-
tung kommen grundsatzlich die Nutzung als Wohngebiet, Mischgebiet
oder Gewerbegebiet in Betracht und werden folgend vorgestellt.

7~
@
siehe Symbol 2 in
Karte 2 auf Seite 12

7
©
siehe Symbol 3in
Karte 2 auf Seite 12
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Wohngebiet
Wohngebiete dienen Uber-
wiegend dem Wohnen

Mischgebiet Gewerbegeb\et
Mischgebiete dienen dem Gewerbegebiete dienen
Wohnen UND Gewer- Uberwiegend nicht er-
bebetrieben, die das heblich belastigenden
Wohnen nicht wesentlich Gewerbebetrieben
storen

Abb. 18 Entwicklungsmaglichkeiten fir die Flachen zwischen Gewerbe und Wohnen

Nutzung der Entwicklungsflachen als Wohngebiet
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Durch eine Ausweisung als Wohngebiet wirden erneut storanfallige und
storintensive Nutzungen direkt nebeneinander liegen und somit eine
neue Konfliktsituation entstehen.

Die Sicherstellung der Einhaltung der maligeblichen Immissionsricht-
werte fur das Wohngebiet ist erheblich erschwert. Auch die ansassigen
Gewerbebetriebe wurden starker eingeschrankt und in inren Entwick-
lungsmaoglichkeiten beschnitten werden.

Diese Variante schafft bzw. verstarkt die Larmkonflikte zwischen den an-
grenzenden Nutzungen. Eine Verbesserung der Situation ist somit nicht
gegeben. Eine Verscharfung der Konfliktsituation durch die Ausweisung
eines Wohngebietes ware in einem nachgeordneten Bauleitplanverfah-

ren unzulassig.
oo
oo

direktes Nebememamder von storanfalligen
und storintensiven Nutzungen

Qo
oo

Exkurs:
Die Baunutzungsverordnung
gibt festgelegte Baugebiete
vor. Diese Baugebiete spiegeln
sehr gut die jeweiligen Nutzun-
gen und Nutzungsverhaltnisse
eines Areals wider. Aus die-
sem Grund greifen wir bereits
auf der Ebene der Rahmen-
planung auf diese Baugebiete
zurlick. Des Weiteren ist durch
die erforderliche stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung
der Brachflachen ein Bebau-
ungsplan im nachgeordneten
Verfahren erforderlich und
damit auch die Wahl eines
Baugebietes.

keine Konfliktbewaltigung
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Nutzung der Entwicklungsflachen als Mischgebiet
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Eine Ausweisung als Mischgebiet wurde eine geeignete Anordnung der
,Baugebiete’ darstellen und damit einen harmonischen Ubergang von
Gewerbegebiet Uber ein Mischgebiet in ein Wohngebiet schaffen. Ein
Mischgebiet setzt jedoch eine Durchmischung von Wohnen und Gewer-
be voraus. Das bedeutet, dass Wohnen in diesem Fall wieder naher an
das vorhandene emittierende Gewerbegebiet Fabrikstralle heranrtckt.
Eine Splittung in Wohnen auf der einen Seite und Gewerbe auf der an-
deren Seite ware unzulassig, auch wenn das Gesamtgebiet einer Misch-
nutzung entspricht (Etikettenschwindel).

Die Wohnbebauung innerhalb des Mischgebietes wird zwar als nicht so
storanfallig wie in einem Wohngebiet betrachtet, aber ungeachtet des-
sen ruckt die Wohnbebauung an das vorhandene emittierende Gewer-
begebiet Fabrikstralle heran und beschrankt das bestehende Gewerbe.
Des Weiteren kann die Notwendigkeit von baulichen und technischen
Vorkehrungen an den neuen Wohngebauden zum Schutz von Larm-
einwirkungen nicht ausgeschlossen werden. Die Wahrung von gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaltnissen wird durch die Ausweisung eines
Mischgebietes erschwert. Eine klare Konfliktbewaltigung liegt mit dieser
Variante nicht vor.

X
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direktes Nebeneinander von storanfalligen
und storintensiven Nutzungen

Nutzung der Entwicklungsflachen als Gewerbegebiet

o
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Durch eine Ausweisung als Gewerbegebiet wurden erneut storanfallige
und storintensive Nutzungen analog der Ausweisung als Wohngebiet
direkt nebeneinander liegen und somit eine neue Konfliktsituation ent-
stehen.

Mit dieser Variante ruckt das emittierende Gewerbe an die bestehende

bedingte Konfliktbewaltigung
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Wohnbebauung heran. Die bereits ansassigen Gewerbebetriebe wur-
den zwar keiner weiteren Einschrankung unterliegen, aber in dem neu
ausgewiesenen Gewerbegebiet wurde die angrenzende Wohnbebauung
zu Einschrankungen fuhren und das Gewerbegebiet ware somit nicht
umsetzbar (Etikettenschwindel).

Eine Konfliktbewaltigung ist somit auch nicht moglich.

-
cy

o

direktes Nebeneinander von storanfalligen
und storintensiven Nutzungen

Zusammenfassung

Eine Ausweisung als Wohn- oder Gewerbegebiet kommt auf Grund der
Schaffung einer neuen Konfliktsituation nicht in Betracht. Das Heran-
rucken von Wohnen an Gewerbe oder Gewerbe an Wohnen widerspricht
zudem dem Trennungsgrundsatz des §50 Bundesimmissionsschutz-
gesetz. Der Trennungsgrundsatz legt die Einhaltung ausreichender
Abstande zwischen schutzbedurftiger Wohnnutzung und Gewerbebe-
trieben nahe.

Aber auch die Variante der Mischgebietsnutzung schafft nur eine be-
dingte Konfliktbewaltigung, weil ein Heranrtcken der Wohnbebauung an
das storintensive Gewerbe nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden
kann.

Zur optimalen Konfliktbewaltigung benotigt man einen Gebietstyp, in-
dem die Wohnbebauung nicht naher an das Gewerbe heranrtckt und
das Gewerbe das Wohnen nicht wesentlich stort. Fur ein konfliktfreies
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe reicht die Unzulassigkeit von
einzelnen Nutzungen nicht aus. In der Bauleitplanung hat sich daher die
Festsetzung eines so genannten ,eingeschrankten Gewerbegebietes’
etabliert, in denen nur solche Gewerbebetriebe zugelassen werden, von
denen keine wesentlichen Storungen des angrenzenden Wohnens zu
beflrchten sind (analog einem Mischgebiet).

.

-

eingeschranktes Gewerbegebiet

Einschrankung der zulassigen gewerblichen Nutzungen in Hinblick auf
deren Gerauschemissionen (z.B. ausschliellliche Zuldssigkeit von Be-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen analog einem Mischge-
biet) und Auschluss der Wohnnutzung

keine Konfliktbewaltigung

Konfliktlosung
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Die Ausweisung der Entwicklungsflache 3 sudlich der Ecke Fabrikstra-
Re/Emil-Schuller-Stralle als eingeschranktes Gewerbegebiet schafft eine
stadtebaulich sinnvolle Struktur und Abfolge von Baugebieten. Zumal
zwischen der Brachflache und der angrenzenden Wohnbebauung be-
reits ein Gewerbebetrieb ansassig ist.

Die gewerblich gepragte und fast ausschlielblich von Gewerbebetrieben
umschlossene Flache 3 kann weiterhin gewerblich genutzt werden. Die
Einschrankung des Storpotenzials auf Mischgebietsniveau bewaltigt
den Konflikt, indem kein schutzwurdiges Wohnen an das storintensive
Gewerbe heranruckt und das an das Wohnen heranruckende Gewerbe
eingeschrankt ist und immissionsseitig einem Mischgebiet entspricht.

Auch die Entwicklungsflache 2 entlang der Fabrikstralle wird durch die
Ausweisung als eingeschranktes Gewerbegebiet klar definiert und ge-
starkt. Die ebenfalls gewerblich gepragte Flache wird in das Stadtgefuge
integriert und es entsteht eine angemessene Anordnung der Baugebie-
te. Auch hier Iost die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebie-
tes den vorhandenen Konflikt des Heranruckens von nicht vertraglichen
Nutzungen.

q\o brachliegende bzw. untergenutzte
AANAS Flachen - Starkung der Sport- und

@ Freizeitnutzung

In Radebeul besteht ein Bedarf an Sport- und Freizeitanlagen. Immer
wieder wird nach geeigneten Flachen im gesamten Stadtgebiet gesucht.
Doch auch hier stellt das Nebeneinander von Wohnen und Freizeitanla-
gen oft einen Konflikt dar.

Die Analyse des Rahmenplangebietes hat gezeigt, dass sich ostlich des
LoRnitzbades eine Brachflache (Brachflache 1) mit ungenutzten Gebau-
den und landwirtschaftlichen Nutzflachen befinden. Aufgrund der domi-
nierenden Wohnnutzung in den zentralen Lagen ist die Integration von
Sport- und Freizeitanlagen schwierig bis fast unmaoglich. Eine ostliche
Ausdehnung und Bundelung von verschiedenen Nutzungen im Bereich
Sport und Freizeit wurde den Standort LoRnitzbad starken. Gleichzeitig
erfolgt die Revitalisierung einer Brachflache und damit die Aufwertung
einer ungenutzten Flache bzw. Gebaude.

Das Gebiet wird im Osten durch ein Misch- und Gewerbegebiet, im
Suden durch landwirtschaftliche Nutzflachen, im Westen durch die
Cossebauder Stralle und im Norden durch die Fabrikstralle bzw. land-
wirtschaftliche Nutzflachen begrenzt. Ein Konflikt zu umliegenden
storempfindlichen Nutzungen ist daher nicht gegeben. Lediglich fur ein
bestehendes Wohngebaude unmittelbar neben dem LoRnitzbad muss
in dem nachgeordneten Verfahren eine Losung gefunden werden. Auf
der Ebene des Rahmenplanes kann dafur noch keine konkrete Losung
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gefunden werden, weil die zukunftige Nutzung zu ungewiss ist. Die
spateren Gerauschemissionen sind z.B. abhangig von Grolde und Art der
Anlage, Anzahl der Sportler und Sportlerinnen sowie technische Ausrus-
tungen.

Die bisherige Entwicklung dieses Gebietes war erschwert durch die Lage
im Uberschwermnmungsgebiet. In der juingeren Vergangenheit wurden
allerdings Hochwasserschutzmalnahmen durchgefuhrt, die eine Uber-
flutung dieses Areals kunftig verhindern bzw. reduzieren. Ein aktuelles
Uberschwermmmungsgebiet auf Grundlage von neuen Berechnungen mit
Berucksichtigung der vorgenommenen Hochwasserschutzmalinahmen
Ist derzeit in Bearbeitung.

("3’
@ /_C% Kleingartenanlage und Gewerbe
/3\% | treffen aufeinander

Die Kleingartenanlage Elbaue e V. wird im Westen durch den be-
stehenden Gewerbestandort Fabrikstralbe begrenzt. Fur die im Osten
angrenzende Brachflache sieht der Rahmenplan eine Nutzung als
eingeschranktes Gewerbegebiet vor. Bei Umsetzung des Rahmenplan-
konzeptes ware der nordliche Auslaufer der Kleingartenanlage vollstan-
dig von Gewerbebetrieben umschlossen und somit auch Emissionen
ausgesetzt. Um einen moglichen Konflikt zu vermeiden und eine stadte-
baulich sinnvolle Entwicklung zu realisieren, sollte der nordliche Teilbe-
reich verlegt werden.

FUr den sudlichen Bereich der ostlich angrenzenden Brachflache ist eine
Bebauung nicht beabsichtigt. Diese Flache konnte als Ersatz bzw. zur
Umsiedlung von Kleingarten genutzt werden. Die Flache grenzt direkt an
die bestehende Kleingartenanlage an und somit kann an der elbnahen
Lage festgehalten werden.

Eine konkrete Standortuberprufung obliegt jedoch nachgeordneten Ver-
fahren. Der Rahmenplan bildet lediglich die Grundlage und langfristige
Orientierung fur die Stadtplanung.

Abb. 19 zeigt das Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen
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Verkehrsbelastung der umliegen-
den Wohngebiete und schlechte
Anbindung des GE Fabrikstralle

Die Analyse hat gezeigt, wie wichtig der Gewerbestandort Fabrikstralle
fUr die Stadt Radebeul ist. Allerdings wurde auch aufgezeigt, dass eine
direkte Anbindung an leistungsfahige Stralten nicht vorhanden ist und

der Verkehr durch die angrenzenden Wohngebiete fuhrt.

Die Sicherung und Weiterentwicklung des Gewerbestandortes Fabrik-
stralRe macht daher nur Sinn, wenn die Engstelle an der westlichen
Fabrikstrale beseitigt wird und ein geeigneter Anschluss an die Cos-
sebauder Stralle erfolgt. In einer nachgeordneten Planung ist daher in
Varianten zu untersuchen, mit welchen Mallnahmen dieses Ziel erreicht
werden kann.

Ein Abfluss des LKW-Verkehrs nach Westen wurde die Wohngebiete er-
heblich entlasten. Des Weiteren entstunde dadurch eine angemessene
Anbindung des Gewerbestandortes Fabrikstralle an das Verkehrsnetz
und wurde somit attraktive Standortbedingungen schaffen.
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5. Strategie/Rahmenplan

Im Rahmen der stadtebaulichen Planung ,Fabrikstralte” wurden ver-
schiedene Defizite und Konflikte identifiziert und konkrete Losungsmaog-
lichkeiten fur das Rahmenplangebiet entwickelt. Dabel wurden ordnende
und auf Nutzungen bezogene Entwicklungen ohne rechtsverbindlichen
Charakter festgelegt und im Rahmenplan (siehe Karte 5) zusammenfas-
send dargestellt. Diese konzeptionellen Entwicklungsabsichten lassen
sich in vier Hauptmalnahmen bundeln und werden nachfolgend be-
schrieben.

Das Ziel dieser Malinahmen ist die Nachnutzung von brachgefallenen
bzw. untergenutzten Flachen innerhalb des Stadtgefuges und die Ord-
nung von Nutzungsstrukturen. Durch diese Neuordnung des Gebietes
und der aufgezeigten Nutzungsperspektiven eroffnen sich Moglichkel-
ten fur einen neuen Entwicklungsimpuls in der Stadtentwicklung und die
Bewaltigung bzw. Minimierung von stadtebaulichen Konflikten.

Jedoch ist nicht fur alle Flachen im Rahmenplangebiet eine Entwicklung
notwendig. Die verfestigte Wohnbebauung an der Kotitzer Stralle und
am Ziegeleiweg bedarf keiner Veranderung. So auch die landwirtschaft-
lich genutzte Flache zwischen der Kotitzer Stralbe und der Fabrikstralke.
Diese Nutzung stellt eine fur Radebeul typische Freiraumzasur dar und
muss daher keiner baulichen oder nutzungsstrukturellen Entwicklung
weichen.

Entwicklung und Sicherung
des GE Fabrikstrale

—

HDQ

B

Das Gewerbegebiet an der Fabrikstralle ist gerade in der Gesamtbe-
trachtung Radebeuls von Bedeutung und soll perspektivisch an dieser
Stelle gesichert werden. Es ist eine strategische und planerische Aufga-
be, die schon wenigen Gewerbegebietsflachen vor dem Umwandlungs-
druck zu Wohnbauflachen aufgrund deren hoheren Rendite zu schut-
zen.

Der Rahmenplan sieht den Erhalt des Gewerbestandortes Fabrikstralte
vor. Der historische Ruckblick hat die fruhe Entwicklung des Gewerbe-
standortes und die heranruckende Wohnbebauung gezeigt. In diesen
gewachsenen Randlagen (z.B. Kotitzer Stralle, Emil-Schuller-Stralle) be-
steht eine gegenseitige Berucksichtigung im Rahmen der Baugenehmi-
gungen. In den funktionierenden Bestand wird daher nicht eingegriffen.
Dementgegen besteht bei den Entwicklungsflachen ein Handlungs-
bedarf. Hier muss fur die Art der baulichen Nutzung eine klare stadte-
bauliche Ordnung erfolgen, um einer unkontrollierten Entwicklung und
gleichzeitig der Entstehung von Konflikten entgegen zu wirken. Dies
sollte Uber eine nachfolgende Bauleitplanung erfolgen.

7

siehe Karte 5 Seite 29
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Q\o Entwicklung eines gesamt-
~~ stadtisch bedeutsamen Sport-

@ und Freizeitareals

Das Lolnitzbad ist fester Bestandteil im Stadtgefuge und sollte auch
weiterhin erhalten und gestarkt werden. Da sich die ostlich angrenzen-
den Flachen bereits im Eigentum der Stadt Radebeul befinden und eine
innerstadtische Entwicklung von Sport- und Freizeitanlagen mit hohem
Konfliktpotenzial verbunden ist, sollten diese Flachen einer sportlichen
und freizeitlichen Nutzung vorbehalten werden. Aufgrund des groRen
maoglichen Nutzungsspektrums empfiehlt sich jedoch eine gesonderte
stadtebauliche Untersuchung fur das Areal um das Loldnitzbad. Des
Weiteren ware ein langfristiger Flachenerwerb der wohnbaulichen
Nutzung durch die Stadt sinnvoll, wenn die Bereitschaft der Eigentumer
besteht.

Sicherung und perspektivischer
/l Entwicklungsansatz fur die Klein-

f gartenanlage ,Elbaue”

Der Standort der Kleingartenanlage ,Elbaue” e V. wird grundsatzlich nicht
in Frage gestellt. Das Zusammenspiel zwischen dieser Nutzung und
dem Gewerbe hat sich vor Ort etabliert. Dennoch sollte es perspekti-
visch eine Zielstellung sein, den Richtung Fabrikstrale reichenden Arm
umzuverlagern, vorzugsweise Richtung Osten entlang der Uferstralie.

neues ErschlieBungskonzept flr
die FabrikstralRe und das Areal
des Rahmenplangebietes

Eine Sicherung und Weiterentwicklung des Gewerbestandortes ist nur
zielfuhrend, wenn auch die verkehrliche Situation angepasst wird. In
einer nachgeordneten Planung sollten bezuglich der Engstelle und der
Anbindung der Fabrikstralbe an die Cossebauder Stralde Erschliefungs-
varianten untersucht werden und somit die umliegenden Wohngebiete
entlastet werden. Dabei sollten auch mogliche Durchfahrtsbeschrankun-
gen fur den LKW-Verkehr in den Wohngebieten Berucksichtigung finden.

Seite 28



Karte 5
Strategischer Rahmenplan

Stadtverwaltung Radebeul | Sachgebiet Stadtplanung 1 03.2021

[T Entwicklung und Sicherung des GE Fabrikstrale

Gewerbeflachen im Bestand

LIS LR

5
5
o

[ Entwicklung von Gewerbeflachen

Langfristig: Flachenwandlung hin zu Gewerbeflachen

[ "1 Entwicklung eines gesamtstadtisch bedeutsamen
Sport- und Freizeitareals

Freizeitflachen im Bestand

~ Potenzialflachen im Eigentum der Stadt zur Erganzung

7
fla
w langfristiger Flachenerwerb sinnvoll g

[ Sicherung und perspektivischer Entwicklungsan- -,
satz fir die Kleingartenanlage ,Elbaue” /

anp g T

Kleingartenflache im Bestand

. Potenzialflache fir einen langfristigen Flachentausch of
-

Langfristig: Flachenwandlung hin zu Gewerbeflachen

1 Neues ErschlieBungskonzept fiir die FabrikstraBBe
und das Areal des Rahmenplangebietes

5 5 S . o
l@ ill’lillllllll_ . g . 11111011 bestehende Hauptachsen im Bestand

% 55 111100 Neuanschluss der Fabrikstralle an Cossebauder Stralle
=
g

S et )
@ Uberpriifung von Durchfahrtsbeschrankungen fir den
Schwerverkehr bei erfolgter Anbindung an die
Cossebauder Stralle

Wohnflachen im Bestand

Mischbauflachen im Bestand

Landwirtschaftsflachen im Bestand

% o
eg.?a ¥ L EIE
& | "n
il I
i
-]
f- &
) = Y Seite 29
h% 1]




