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STADT HEIDENAU Sanierungsgebiet SG 01 , Stadtzentrum*

Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Einflihrung

1 EINFUHRUNG

1.1 Vorwort

In der Stadt Heidenau ist die Entwicklung und Starkung des Stadtzentrums schon seit Jahren
eine Schwerpunktaufgabe. Im Jahr 1993 wurden die Vorbereitenden Untersuchungen fur das
Sanierungsgebiet "Stadtzentrum" beschlossen. Die Sanierungssatzung ist im Jahr 1995 in Kraft
getreten. In der Zwischenzeit konnten im Sanierungsgebiet bereits gro3e Erfolge verzeichnet
werden, auch wenn nach wie vor deutlicher Handlungsbedarf besteht.

Durch die erreichten Ergebnisse wird die Diskrepanz zu umliegenden Bereichen immer deutli-
cher. Hier werden ebenfalls MaRnahmen, die durch Férderung im Stadtebaulichen Erneue-
rungsprogramm unterstitzt werden kénnten, als generell notwendig erachtet. Daher wurde am
26.04.2007 die Durchfuhrung der Vorbereitenden Untersuchungen fur Erweiterungsgebiete im
Umfeld des "Stadtzentrums" beschlossen. Das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen
wird mit diesem Bericht vorgestellt. Eine Ausdehnung des férmlich festgelegten Sanierungsge-
bietes und des bewilligten bzw. aufzustockenden Forderrahmens auf ausgewahlte Erweite-
rungsgebiete soll auf dieser Grundlage erfolgen bzw. beantragt werden.

Erganzend werden aufgrund der insgesamt bereits langerfristigen Laufzeit der Sanierungsmaf3-
nahme ,Stadtzentrum* erste Uberlegungen zur Beendigung des Sanierungsverfahrens in aus-
gewahlten Teilbereichen angestellt. Dies erfolgt insbesondere vor dem Hintergrund, dass die
damit zusammenhangenden einzunehmenden Ausgleichbetrdge der Umsetzung noch ausste-

hender Vorhaben zugute kommen sollen.
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STADT HEIDENAU Sanierungsgebiet SG 01 , Stadtzentrum*

Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Einflihrung

1.2 Zielstellungen

Die Vorbereitenden Untersuchungen sollen Beurteilungsgrundlagen fiir die vorgesehene Sanie-
rung in den Erweiterungsgebieten schaffen. Die sozialen, wirtschaftlichen sowie stadtebaulichen
Verhéltnisse werden untersucht und es werden stadterneuerungsrelevante Zusammenhénge
hergestellt.

Daruberhinaus werden die Ziele fir die Sanierung in den Erweiterungsbereichen formuliert, die
in engem Zusammenhang zu den Zielen fir das bestehende Sanierungsgebiet "Stadtzentrum”
stehen.

Weiterhin werden auch eventuell nachteilige Auswirkungen auf Betroffene dargestellt und be-
darfsweise Hilfestellungen aufgezeigt.
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STADT HEIDENAU Sanierungsgebiet SG 01 , Stadtzentrum*

Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Grundlagen

2 GRUNDLAGEN

2.1 Ablauf einer Stadtebaulichen SanierungsmalRnahme nach dem Baugesetz-
buch

Arbeitsphasen Bearbeitungsinhalte

Stadtverwaltung Durchfihrung von Voruntersuchungen

Phase 1 Voruntersuchungen
. Grobanalyse der stédtebaulichen Missstande
. Grobkonzept zur stédtebaulichen Neuordnung
. MaRnahmenplan
. Kosten- und Finanzierungsubersicht
. Aufnahmeantrag zur Stadtebauférderung

Stadtratsbeschluss Durchfihrung Vorbereitender Untersuchungen

Phase 2 Vorbereitende Untersuchungen
. Analyse und Bewertung der stadtebaulichen Missstéande
. Gesprache mit beteiligten Burgern zur Mitwirkungsbereitschaft
. Beteiligung der Trager offentlicher Belange
. Untersuchung der Durchfuhrungsmdglichkeiten einer Sanierung
. Grundaussagen zum Sozialplan
. Neuordnungskonzept als stadtebauliche Rahmenplanung
. Fortschreibung der Kosten- und Finanzierungsubersicht
. Fortsetzungsantrag zur Stadtebauférderung

Stadtratsbeschluss Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Phase 3 Sanierungsdurchfihrung
. Beratung und Férderung von Sanierungswilligen
. Stadtplanerische Konkretisierungen
(z.B. mittels Wettbewerben, Bebauungsplénen, Objektplanungen)
. Finanzielle Abwicklung (bspw. mittels Treuhandvermdgen)
. Durchfiihrung sanierungsbedingten Grunderwerbs
. Modernisierung und Instandsetzung von Geb&auden
. Umsetzung von Bewohnern und Betrieben
. Durchfiihrung von sanierungsbezogenen ErschlieBungen
. Anpassung der Antrage zur Stadtebauférderung
. Erhebung von Ausgleichsbetragen

Stadtratsbeschluss Aufhebung des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets
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STADT HEIDENAU Sanierungsgebiet SG 01 , Stadtzentrum*

Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Grundlagen

2.2 Inhalte einer Stadtebaulichen Sanierungsmal3inahme nach dem Baugesetz-
buch

Die Grundlage fir die Vorbereitung einer Sanierungsmafl3nahme sowohl in rechtlicher als auch
verfahrenstechnischer Sicht bildet das 2. Kapitel des Baugesetzbuches (Stand: 12/06). Im
Folgenden werden daher einige relevante Auszige aus dem BauGB zum "Besonderen Stadte-
baurecht" zusammengefasst dargestellt.

Stadtebauliche
Sanierungsmafnahmen
(8 136 Abs. 2 BauGB) "Stadtebauliche SanierungsmafRnahmen sind Mal3-
nahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebau-
licher Missstédnde wesentlich verbessert oder umgestal-
tet wird.
Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn
1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung
oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm
wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht ent-
spricht oder
2. das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich
beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und
Funktion obliegen.”
Stadtebauliche
Sanierungsmerkmale
(8 136 Abs. 3 BauGB) "Bei der Beurteilung, ob in einem stadtischen oder land-
lichen Gebiet stadtebauliche Missstande vorliegen, sind
insbesondere zu beriicksichtigen
1. die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicher-
heit der im Gebiet wohnenden oder arbeitenden
Menschen in Bezug auf
a) die Belichtung, Besonnung und Beliftung der
Wohnungen und Arbeitsstétten,
b) die bauliche Beschaffenheit von Gebauden,
Wohnungen und Arbeitsstétten,
c) die Zuganglichkeit der Grundstlcke,
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STADT HEIDENAU

Sanierungsgebiet SG 01 , Stadtzentrum*

Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Grundlagen

Vorbereitende Untersuchungen
(8 141 BauGB)

STEG

d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung
von Wohn- und Arbeitsstatten,

e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Fl&-
chen nach Art, Maf3 und Zustand,

f) die Einwirkungen, die von Grundstticken, Betrie-
ben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausge-
hen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen
und Erschutterungen,

g) die vorhandene Erschlief3ung;

2. die Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf

a) den flieBenden und ruhenden Verkehr,

b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfa-
higkeit des Gebiets unter Beriicksichtigung seiner
Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

c) die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets,
seine Ausstattung mit Grunflachen, Spiel- und
Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbe-
darfs, insbesondere unter Berlcksichtigung der
sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets
im Verflechtungsbereich."

"Die Gemeinde hat vor der férmlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets die vorbereitenden Untersuchungen
durchzufiihren oder zu veranlassen, die erforderlich
sind, um Beurteilungsunterlagen zu gewinnen tber die
Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen, strukturellen
und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhénge
sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die
Durchfuihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen.

Die vorbereitenden Untersuchungen sollen sich auch
auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich fur
die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Be-
troffenen in ihren personlichen Lebensumstanden im
wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich
ergeben werden."



STADT HEIDENAU

Sanierungsgebiet SG 01 , Stadtzentrum*

Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Grundlagen

Sanierungssatzung
(8 142 BauGB)

Fragestellungen fir die
Vorbereitenden Untersuchungen
vor Satzungsbeschluss

STEG

"Die Gemeinde kann ein Gebiet, in dem eine stadte-
bauliche Sanierungsmafinahme durchgefuhrt werden
soll, durch Beschluss formlich als Sanierungsgebiet
festlegen. ... Das Sanierungsgebiet ist so zu begren-
zen, dass sich die Sanierung zweckmaf3ig durchfiihren
lasst.”

Die Vorbereitenden Untersuchungen haben im

Wesentlichen zwei Fragenkomplexe zu beantworten:

- Notwendigkeit, Umfang und Intensitat einer Sanie-
rung;

- Neuordnungskonzeption und deren Reali-
sierungschancen hinsichtlich  Finanzierung und
Durchfuhrbarkeit.

Das Ergebnis des vorliegenden Berichtes bestatigt die

Sanierungsnotwendigkeit und belegt die Mitwirkungsbe-

reitschaft beziglich einer Sanierung fur die Uberwie-

genden Teile der untersuchten Erweiterungsbereiche.

Die Finanzierung der Erweiterungsmafnahme in den

zur férmlichen Festlegung vorgeschlagenen Bereichen

kann mit der Ubernahme in das bereits fur das vorhan-
dene  Sanierungsgebiet genutzte  Bund-Lander-

Sanierungsprogramm gesichert werden.



STADT HEIDENAU

Sanierungsgebiet SG 01 , Stadtzentrum*

Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Grundlagen

2.3 Arbeitsschritte der Vorbereitenden Untersuchungen in Heidenau

26.04.2007 Beschluss des Stadtrates tiber den Beginn der Vorbereitenden
Untersuchungen (Beschluss Nr. 037/2007)

11.05.2007 Veréffentlichung des Einleitungsbeschlusses (Heidenauer Journal
6/2007)

Mai - Juli 2007 Befragung der Beteiligten und Anhorung der Trager 6ffentlicher
Belange

Juli 2007 Vor-Ort-Bestandsaufnahme und Analyse der Ergebnisse

August 2007 Auswertung der Beteiligtenbefragung und der Tragerbeteiligung

Januar 2008 Arbeitsentwurf zum Bericht der Vorbereitenden Untersuchungen

Februar — November 2008

Abstimmung zum Arbeitsentwurf des Berichtes zu den Vorberei-
tenden Untersuchungen

Dezember 2008 Abschlussentwurf zum Bericht der Vorbereitenden Untersuchun-
gen

Februar 2009 Beschluss des Stadtrates Uber die Ergebnisse der Vorbereiten-
den Untersuchungen

Mérz 2009 Antrag zur Erweiterung des Fordergebiets
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STADT HEIDENAU Sanierungsgebiet SG 01 , Stadtzentrum*

Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Rahmenbedingungen

3 RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Lage, Geschichte und Funktion der Stadt

Die Stadt Heidenau liegt im oberen Elbtal und ist mit ilber 16.400 Einwohnern eine der gréf3ten
Stadte im diesjahrig fusionierten Landkreis S&chsische Schweiz - Osterzgebirge. Das gesamte
Stadtgebiet mit einer FlAchengrofRe von etwa 11,07 km? befindet sich auf linkselbischer Seite.

Die bevolkerungsreicheren Stadtteile Heidenau und Migeln liegen in der weitgehend ebenen
Elbtalniederung. Dagegen verteilen sich die Stadtteile Gommern, Grof3sedlitz, Kleinsedlitz und
Wodlkau entlang des Elbhangs bzw. auf den sich anschlie3enden Hochebenen. Der Hohenunter-
schied betragt insgesamt ca. 100 m.

Als faktisches Grundzentrum im Verdichtungsraum des Oberzentrums Dresden tbernimmt Hei-
denau im Wesentlichen gesellschaftliche Funktionen auf értlicher Ebene.
Die Stadt grenzt unmittelbar an die Landeshauptstadt Dresden sowie die Grof3e Kreisstadt Pirna

und ist sehr gut an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen.

Heidenau stellt heute eine eher dezentral gegliederte Kleinstadt mit einer divergierenden Nut-
zungsmischung und -dichte dar.

Viele der zu Beginn des 20. Jahrhunderts entstandenen Industrieanlagen sind derzeit von Leer-
stand betroffen. Mit der Stilllegung der Betriebe nach der politischen Wende 1990 verschwanden
auch zahlreiche Arbeitsplatze vor Ort. Durch die wirtschaftlichen Umstrukturierungen sind zahl-
reiche brachliegende Gewerbeflachen in unterschiedlicher Grélenordnung vorhanden.

In der Stadt konnten sich seit den 1990er-Jahren aber auch viele kleinere und mittlere Gewer-
bebetriebe etablieren. Insgesamt ist das Arbeitsplatzangebot daher relativ ginstig. Dennoch be-
stehen deutliche Pendlerbewegungen aus Heidenau in die Nachbarstadte.

Der wohnaorientierte Siedlungsbereich Heidenaus weist gegenwartig unterschiedlichste Wohn-
formen vom mittelalterlichen Gehoft Gber griinderzeitliche Geschosswohnungsbauten und DDR-
Plattenbausiedlungen bis hin zu neueren Eigenheimstandorten auf. So sind ca. 51 % der Woh-
nungen bereits vor 1948 entstanden, ungeféahr 43 % bis 1990 und etwa 6 % nach der ,Wende".
Trotz der unmittelbaren Nahe zur prosperierenden Landeshauptstadt hat sich bisher keine tber-
durchschnittlich starke Nachfrage Heidenaus als Wohnvorort entwickelt.
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STADT HEIDENAU Sanierungsgebiet SG 01 , Stadtzentrum*

Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Rahmenbedingungen

Aufgrund der seit einigen Jahren positiven Wohnungsmarktentwicklung in Dresden, das per-
spektivisch eine teilweise angespannte Wohnungs- und Grundstiickssituation aufweisen wird,

kann zukinftig auch fir Heidenau mit Ausstrahlungsgewinnen gerechnet werden.

3.2 Uberoértliche und 6rtliche Planungen und Plangebiete

Der aktuelle Landesentwicklungsplan Sachsen ist seit 2003 in Kraft.

Laut LEP liegt Heidenau im Verdichtungsraum Dredens sowie im potenziellen oberzentralen
Kooperationsraum der Stadte des Sachsendreiecks (Chemnitz, Dresden, Leipzig). Zudem befin-
det sich die Stadt an der tberregionalen bzw. grenziiberschreitenden Verbindungsachse Berlin -
Dresden - Prag.

Der Regionalplan Oberes Elbtal / Osterzgebirge ist seit 2001 verbindlich.

Dort ist Heidenau noch als Unterzentrum mit Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen. Im in abseh-
barer Zeit zur Genehmigung gelangenden Entwurf des neuen Regionalplans erhélt die Stadt den
Status Grundzentrum, da die bisherige Differenzierung in Klein- und Unterzentren landesplane-
risch aufgegeben wurde.

Der Flachennutzungsplan als formeller Entwurf liegt derzeit mit Stand von 1999 vor. Aufgrund
zwischenzeitlich maRgeblicher Anderungen der demographischen und wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen soll dieser grundlegend tberarbeitet werden.

Im derzeitigen FNP-Entwurf wird das Untersuchungsgebiet im Wesentlichen als bestehende
bzw. zu einem geringen Teil als geplante Wohnbauflache sowie als Gemeinbedarfsflache (Rat-
haus, Schule), als Griunflache (Spielplatz), Eisenbahnanlage (Bahnhofsgebdude) und Hauptver-
kehrsstrale dargestellt. Abgesehen von den zwischenzeitlich modifizierten Planflachenzielen
entspricht die Bestandsdarstellung noch weitgehend den tatsachlichen Verhaltnissen.

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) mit Stand von 12/05 und Beschluss von
03/06 dient der Stadt als genereller Orientierungsrahmen und liegt den relevanten Institutionen
vor (u.a. Sachsisches Staatsministerium des Innern, S&chsische Aufbaubank, Landesdirektion
Dresden).

Die Sanierungserweiterungsgebiete waren zum Teil bereits Bestandteile des INSEK (,Stadter-
neuerungsgebiet Stadtzentrum®).

Ende 2007 wurde mit der Fortschreibung zum SEKO (Stadtebauliches Entwicklungskonzept)
begonnen. Der inhaltlich und formal aufwandige Aufstellungsprozess wird sich bis Ende 2009

erstrecken.
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STADT HEIDENAU Sanierungsgebiet SG 01 , Stadtzentrum*

Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Rahmenbedingungen

Die Resultate der Vorbereitenden Untersuchungen werden selbstverstandlich auch im SEKO ih-
ren Niederschlag finden.

Die Stadt Heidenau verfigt im Jahr 2008 (ber sechs festgelegte und bestétigte Férdergebiete
gemal der Verwaltungsvorschrift der Stadtebaulichen Erneuerung (VwV StBauE), deren Uber-
sichtsartige Auflistung sich wie folgt darstellt:

- Stédtebauliches Férderprogramm / -gebiet:
Stadtebauliche Sanierung / ,Heidenau - Stadtzentrum*
- Flachengrofie: ca. 22,8 ha
- Aufnahmejahr: 1993

- Stédtebauliches Férderprogramm / -gebiet:
Stadtumbau Ost (Programmteil Riickbau) / "Heidenau - Gommern 2"
- Flachengrofie: ca. 34,1 ha
- Aufnahmejahr: 2003

- Stédtebauliches Férderprogramm / -gebiet:
Stadtumbau Ost (Programmteil Riickbau) / "Heidenau - Neu-Migeln"
- FlachengroRe: ca. 12,3 ha
- Aufnahmejahr: 2004

- Stédtebauliches Férderprogramm / -gebiet:
Stadtumbau Ost (Programmteil Riickbau) / "Heidenau - Sid 2"
- FlachengrofRe: ca. 34,0 ha
- Aufnahmejahr: 2003

- Stédtebauliches Férderprogramm / -gebiet:
Soziale Stadt / "Wohngebiet Migeln”
- Flachengrofie: ca. 25,6 ha
- Aufnahmejahr: 2007

Fir die Gebiete ,Heidenau — Gommern 1" und ,Heidenau — Sud 1* wurden mehrfach vergeblich
Aufnahmeantréage in das Programm Stadtumbau Ost — Programmteil Aufwertung gestellt.
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STADT HEIDENAU Sanierungsgebiet SG 01 , Stadtzentrum*

Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Rahmenbedingungen

Far den ,Dorfkern Gommern* wurde im Frihjahr 2008 ein Aufnahmeantrag in das Bund-Lander-
Programm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz® gestellt; die entsprechende Aufnahme blieb im
Herbst 2008 jedoch noch aus. Auf Anregung der Bewilligungsbehdérde erfolgte fir 2009 ein er-
neuter Anlauf, der sich nicht zuletzt wiederum auf die besondere Unterstiitzung der Denkmalbe-

horden grindet.

Im Anhang findet sich eine Karte mit einer Ubersicht Stadtebaufordergebiete.
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STADT HEIDENAU Sanierungsgebiet SG 01 , Stadtzentrum*

Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Bestandsaufnahme

4 BESTANDSAUFNAHME

4.1 Untersuchungsgebietsabgrenzung

Das Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden Untersuchungen stellt im Wesentlichen eine sied-
lungsstrukturelle Arrondierung des bestehenden Sanierungsgebietes dar. In die Gebietskulisse
wurden handlungsbedirftige Erganzungsflachen aufgenommen, durch die einerseits raumlich
begrenzte, jeweils spezifische Zielstellungen der Stadtsanierung erreicht werden kdnnen. Ande-
rerseits steht die Losung der stadtebaulichen Probleme in diesen Abrundungsbereichen zumeist
auch in direktem funktional-gestalterischen Kontext mit konkreten Stadterneuerungsaspekten im
vorhandenen Sanierungsgebiet.

Die untersuchten Bereiche wurden weitestgehend flurstiicksgenau abgegrenzt, um baurechtlich
eindeutig handhabbare Verhéltnisse zu schaffen.

Das Untersuchungsgebiet kann in sieben Teilgebiete (TG) aufgegliedert werden, die sich im
Nord-Westen, Norden, Osten und Sid-Osten an das existierende Sanierungsgebiet (ca. 24 ha)
anschliel3en.

Die definierten TG kdnnen wie folgt skizziert und begriindet werden:

Teilgebiet 1

Kreuzungsbereich August-Bebel-Stral3e / GlterbahnhofstralRe

(Einbeziehung im Rahmen des Gesamtumbauvorhabens ,Platz der Freiheit [z.B. zur Errichtung
einer Kreisverkehrsanlage])

Teilgebiet 2

- Ehemaliges Empfangsgebaude des Bahnhofes Heidenau

- Ehemaliges Sparkassengebédude am Platz der Freiheit

- Leerstehender Wohnblock am Platz der Freiheit

(Einbeziehung pragender Bebauung im Umfeld des Komplexareals ,Platz der Freiheit* [z.B.
durch Umnutzung des frilheren Bahnhofgeb&udes mit quartiers- bzw. stadtzentrumsorientierten

Einrichtungen])
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STADT HEIDENAU Sanierungsgebiet SG 01 , Stadtzentrum*

Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Bestandsaufnahme

Teilgebiet 3

- Knotenpunkt Emil-Schemmel-Stral3e / Kathe-Kollwitz-Stral3e / Von-Stephan-Stralie

- Abschnitt der Kathe-Kollwitz-Stral3e zwischen Emil-Schemmel-Stral3e und Ringstral3e

- Dresdner StraBe zwischen Einmindungsbereichen Ringstrale und Bahnhofstrale ein-
schlie3lich siid-westlicher StralRenrandbebauung

(Einbeziehung umzubauender Stralen- und Platzraume [z.B. Durchbindung Von-Stephan-

Stral3e] sowie instandsetzungs- / modernisierungsbedirftiger Gebaude [z.B. an Dresdner Stral3e

/ Ringstral3e])

Teilgebiet 4

Rathausstandort

(Einbeziehung des zentralen Stadtverwaltungsareals [z.B. zur Fortfihrung der Sanierung des
Hauptgebaudes und ggf. Ablésung des Interimscontainerbaus durch einen Anbautrakt])

Teilgebiet 5

- Knotenpunkt Pillnitzer Stral3e / Wiesenstral3e

- Gehoft an der Pillnitzer Stral3e

- Siedlungswohnungsbau westlich der Wiesenstralie

(Einbeziehung ergdnzend umzugestaltender Verkehrs- und Platzraume und zusatzlich qualitativ
aufzuwertender Wohnbauten sowie eines teilweise bestandsbedrohten Dreiseithofs [Bestandteil
von Alt-Mugeln])

Teilgebiet 6

Teil des Gebaudes fir Betreutes Wohnen an der Dresdner Stral3e

(Einbeziehung zur vollstandigen Beriicksichtigung der Anlage des Betreuten Wohnens [Anpas-
sung redaktioneller Art])

Teilgebiet 7

- Bereich zwischen Am Obergraben / Dresdner Strafl3e / Gastronomie- und Kulturzentrum
,Drogenmuihle”/ Ringstral3e

- Bereich der Mittelschule ,Johann Wolfgang von Goethe*

- Quartier Ernst-Thalmann-StralRe / Haeckelstral3e / RingstralRe / Schulstral3e

- Quartier Dresdner Stral3e / Ernst-Thalmann-Stral3e / Haeckelstral3e / Mihlenstral3e

(Einbeziehung zum erweiterten Stadtkern gehdrender Areale mit Siedlungs-, Verkehrs- und Frei-

flachen [z.B. zur Geb&udesanierung, zur Strallenraumgestaltung und zur Entwicklung eines

Stadtteilparks in Heidenau-Nord])
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Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Bestandsaufnahme

Das Untersuchungsgebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 14 ha.

Die genaue Lage, Ausdehnung und Abgrenzung ist in der Karte Untersuchungsgebietsabgren-
zung (s. Anhang) dargestellt.

4.2 Eigentumsverhaltnisse

Das Eigentum an Grund und Boden im Untersuchungsgebiet kann in die sechs Gruppen Stadt
Heidenau, private Eigentimer, juristische Personen, Wohnungsbau- und Wohnungsverwal-
tungsgesellschaft Heidenau mbH (WVH), Gemeinnitzige Wohnungsbaugenossenschaft Heide-
nau eG (GWG) und Deutsche Bahn AG eingeteilt werden.

Flachenbezogen befindet sich der Grol3teil der Grundstiicke im Erweiterungsgebiet zu fast glei-
chen Anteilen in stadtischem (ca. 42 %) und privatem Eigentum (ca. 40 %).

Dabei dienen die Flurstlicke der Stadt Heidenau als Verkehrs-, Gemeinbedarfs- bzw. Grinfla-
chen, wahrend sich die Flurstiicke der Privateigentimer Uberwiegend aus Bebauungs- und

nachrangig aus Gartenflachen zusammensetzen.

Durch die Eigentiimerstruktur sind giinstige Vorraussetzungen fiir eine weitgehende und ziigige
Sanierungsdurchfihrung gegeben.

Die flurstiickskonkrete Zuordnung zu den jeweiligen Eigentimersegmenten ist der Karte Eigen-

tumsverhaltnisse im Anhang zu entnehmen.

4.3 Nutzungsstruktur

Die Nutzungen entsprechen meist der jeweiligen Quartiers- und Gebaudetypik.

Etwa 3/4 der Erdgeschossflache steht dem Wohnen zur Verfligung. Der restliche Anteil setzt
sich aus Dienstleistung, Handel, Gewerbe und Buronutzung zusammen. Die zumeist vorhande-
nen Obergeschosse werden dabei vorrangig zum Wohnen genutzt.

Als offentliche Einrichtungen befinden sich das Rathaus und die Goethe-Mittelschule im Unter-
suchungsgebiet.
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Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Bestandsaufnahme

Leerstande sind vor allem in Geb&uden mit erheblichen Mangeln zu verzeichnen. Zum Erhe-
bungszeitpunkt wurden 12 komplett leerstehende Geb&ude und mehrere Teilleerstande
festgestellt, die sich auf den Wohnungsbau konzentrieren.

Die Karte Gebaudenutzung (s. Anhang) zeigt deren raumliche Verteilung einschlie3lich der
Komplettsleerstande.

4.4 Bausubstanz und Denkmalschutz

Bausubstanz

Die Bausubstanz der Gebaude ist im Rahmen der Vor-Ort-Aufnahme durch Inaugenscheinnah-
me der Aul3enhille eingeschatzt worden.
Im Zuge der Eigentimerbefragung wurden erganzende Angaben zur Haustechnik erhoben.

Bewertungskriterien bei den Begehungen waren die sichtbaren Méangel der Dachhaut und im
Dachanschlussbereich, der tragenden Bauteile, der Aul3enwénde, der Fenster und der Aul3entii-
ren sowie im Bereich des Sockels.

Im Ergebnis wurden die Geb&ude in drei Zustandsstufen zusammengefasst.

- Stufe 1: Bausubstanz ohne bzw. mit geringen Mangeln

- Stufe 2: Bausubstanz mit teilweisen Mangeln

- Stufe 3: Bausubstanz mit erheblichen bzw. sehr erheblichen M&ngeln

Das Erweiterungsgebiet weist heute einen nachvollziehbar héheren Sanierungsstand als nach
1990 auf. Allerdings miissen nach wie vor diverse bauliche Mangel an zahlreichen privaten und
offentlichen Gebauden festgestellt werden. Die Bauwerke mit teilweisen und erheblichen bzw.
sehr erheblichen Mangeln umfassen derzeit ca. 55 % der Gesamtgebaude.

Eindeutige Schwerpunktbereiche hinsichtlich der Mangelverteilung sind dabei nicht zu erkennen.

Denkmalschutz

Im Untersuchungsgebiet sind insgesamt 25 Einzeldenkmaéler ausgewiesen.

Die Denkmalschutzobjekte bestehen vorrangig aus stddtebaulich markanten Geb&auden und
Gebaudeensembles.
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Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Bestandsaufnahme

Auch in Bezug auf die Kulturdenkmale ist eine eher disperse Verteilung zu erkennen.

Die Karte Bausubstanz / Denkmalschutz (siehe Anhang) stellt die substanziellen Mangel und die
denkmalgeschutzten Bauten in ihrer jeweiligen raumlichen Ausprégung dar.

4.5 Stadtebauliche Analyse

Nachfolgend werden die untersuchten Teilgebiete bezlglich der Aspekte Stadtebau, Griinord-
nung und Erschlielung néher erlautert, d.h. beschrieben und bewertet.

Das Erweiterungsgebiet schlief3t sich wie bereits angedeutet ohne deutlich erkennbare Grenzen
an das bisherige Sanierungsgebiet an, so dass sich Stadtbild und -struktur in den Teilgebieten
generell fortsetzen.

Im Einzelnen kann dies wie folgt erlautert werden:

Teilgebiet 1

Gepragt wird der bisher weitgehend ungeordnete groR¥flachig versiegelte Kreuzungsbereich vor
allem durch die dariiberliegende Eisenbahnbriicke in Stahl-Fachwerk-Konstruktion.

Teilgebiet 2

Das vormalige Bahnhofsempfangsgebdude und das frihere Sparkassengebaude sowie ein
leerstehender Wohnblock bilden die Raumkanten fiir den Platz der Freiheit von Nordwesten bis
Nordosten.

Der symmetrisch angelegte Baukdrper des grinderzeitlichen Empfangsgebéudes der Eisenbahn
wurde als zwei- bis dreigeschossiger Klinkerbau mit Satteldachern konstruiert. Die Freianlagen

wirken unattraktiv und verwildert.

Das pragnante Gebaude, welches ehemals die Sparkasse beherbergte, ist als griinderzeitliches,
dreigeschossiges Wohn- und Geschéaftgebdude errichtet. Das als Winkelbau ausgebildete Eck-
geb&ude wird durch eine belebte Dachlandschaft einschliel3lich Turmaufbau dominiert.

Eine traufseitig zum Platz der Freiheit stehende Wohnzeile wurde als dreigeschossiges Gebéau-
de mit Walmdach um 1930 errichtet und besitzt sechs aus Sicherheitsgriinden verschlossene
Hauseingénge. Das ruckwartige grof3ziigige Freigelande droht zu verbuschen.
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Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Bestandsaufnahme

Teilgebiet 3

Von der westlich gelegenen, nach kinftiger zuséatzlicher Einbindung der Von-Stephan-Stralie
optimierungsbediirftigen Kreuzung folgt in Verlangerung der Kéthe-Kollwitz-Stral3e in dstliche
Richtung ein zum Teil nur einseitig mit Gehweg ausgebildeter Straenraum mit Mullbehélter-
standplatz, Langsparkern, Wertstoffcontainern und Parkplatz; die Gestaltung ist jeweils rein

funktional und weist z.B. eine hohe Versiegelung, aber nur eine geringe Durchgriinung auf.

Der Kreuzungsbereich Dresdner Stral3e / Ringstraf3e wird durch zwei flankierende zwei- bzw.
dreigeschossige Eckgebaude im grinderzeitlichen Baustil gepragt.

Nordwestlich davon an der Dresdner Straf3e steht ein um ca. 1920 errichteter, zweigeschossiger
Wohnblock mit zwei Hauseingangen, und pragnanter Kubatur.

Sudostlich des Kreuzungsbereiches schliel3en sich eine devastierte Baullicke, ein in industrieller
Bauweise erstellter viergeschossiger Wohnblock mit ausgebautem Satteldach ohne Balkone und
in geringer Entfernung ein zweigeschossiges, griinderzeitliches Mehrfamilienhaus an.

Die Fahrbahn der Dresdner Stral3e selbst ist im Abschnitt zwischen der Einmindung Ringstraf3e
und der Einmiindung BahnhofstraRe nur deckensaniert und nicht gegliedert. Die Hauptverkehrs-
stralR3e weist auf der stid-westlichen Seite lediglich einen Uberwiegend unbefestigten Gehwegbe-
reich aus, wahrend der nord-dstliche Gehweg schmal und mit teils defekten Betonplatten belegt
ist.

Teilgebiet 4

Das Rathaus, welches als dominantes reprasentatives dreigeschossiges Eckgebaude mit teil-
weise ausgebautem Dachgeschoss 1911 erbaut wurde, pragt den Kreuzungsbereich Bahnhof-
stralRe / Dresdner Stral3e / Pillnitzer Stral3e. Der Haupteingang wird durch einen Turmaufbau be-
tont.

Die nordlich gelegene ehemalige Polizeistation ist als einfacher zweigeschossiger Bau mit Kriip-
pelwalmdach nach der Jahrhundertwende 1900 errichtet und zu einem spéateren Zeitpunkt mit
einem Zweckanbau versehen worden; hier kommt aufgrund Sanierungsriickstaus und ungunsti-

ger Raumverhéltnisse ein Rickbau in Frage.

STEG 17



STADT HEIDENAU Sanierungsgebiet SG 01 , Stadtzentrum*

Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Bestandsaufnahme

Das an der Rathausstral3e gelegene erganzende Verwaltungsgebaude mit zwei Vollgeschossen
wurde als temporarer Containerbau nach 1990 errichtet; auch dieser Schlichtbau mit steigen-
dem Reparaturbedarf kann nicht dauerhaft wirtschaftlich erhalten werden.

Die Freianlagen des Rathausareals (Stellplatze, Grunflachen etc.) bedirfen einer weiteren Auf-

wertung.

Teilgebiet 5

Die Asphaltdecke der Pillnitzer Straf3e im Abschnitt zwischen Rathausstral3e und Wiesenstral3e
ist schadhaft, die beidseitigen Gehwege weisen keine angemessene Gestaltung auf und der
Knotenpunkt Pillnitzer StralRe / Wiesenstral3e ist deutlich Gberdimensioniert und lasst ein attrak-

tives Erscheinungsbild vermissen.

Der nordlich der Pillnitzer StraBe gelegene Dreiseithof wurde im 19. Jahrhundert als landlicher
Wirtschaftshof mit zweigeschossigen Wohn- und Wirtschaftsgebauden als auch Scheunen er-
richtet. Als Dachform wurden gleichartige Satteldacher verwendet. Ohne durchgreifende Umnut-
zung und Sanierung ist dieses architektonische Kleinod dem weiteren Verfall preisgegeben.

Die zwar vollsanierten, aber bspw. nicht mit Balkonanlagen ausgestatteten Wohnbldcke westlich
der Wiesenstral3e wurden um ca. 1930 als dreigeschossige Wohngebaude mit geringer gewerb-
licher Nutzung im Erdgeschoss des Eckgebaudes errichtet.

Teilgebiet 6

Der Gebaudekomplex an der Dresdner StralRe / Elbstral3e / WiesenstraRe wurde nach der Jahr-
tausendwende 2000 als dreigeschossiger, um einen dem Aufenthalt dienenden Innenhof grup-
pierter Bau mit ausgebautem Dachgeschoss und Walmdéchern als in Heidenau erste Anlage
des Betreuten Wohnens ausgefihrt.

Da in diesem Zusammenhang auch Flachen auf3erhalb des Bestandssanierungsgebiets Uber-

baut wurden, ein abgeschlossenes Gebéude aber vollstandig in- bzw. aul3erhalb des férmlich
festgesetzten Gebiets liegen sollte, wird dieses Areal einer ndheren Untersuchung unterzogen.
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Teilgebiet 7

Der Bereich zwischen Am Obergraben / Dresdner Stral3e / Gastronomie- und Kulturzentrum
,Drogenmihle” / RingstralR3e wird im Westen an der Ringstral3e durch zwei- bzw. dreigeschossi-
ge Nachwende-Mehrfamilienhdauser mit Walm- bzw. Krippelwalmdachern begrenzt. Nach Sid-
Osten schlie3t sich eine park&hnliche, offentliche Spielplatz- und Kleinspielfeldanlage an. An-
grenzend erstrecken sich an der Ringstral3e umfangreiche zumeist baumbestandene Gartenfla-
chen. Nordlich des weitlaufigen, unstrukturierten Einmiindungsbereichs der Ringstral3e in die
Dresdner StralRe befindet sich ein kleinerer semimobiler Imbiss. Wiederum im Norden dieser
nicht auf Dauerhaftigkeit angelegten baulichen Nutzung schlief3t sich ein gré3eres Schlosserei-
gelande an, das neben der nur eingeschrankt wohnvertraglichen Nutzungsart vor allem durch
ein insgesamt wenig ansehnliches Konglomerat diverser ein- bzw. zweigeschossiger schlichter
Funktionsbauten und Lagerflachen gekennzeichnet ist. Lediglich das historische Haupthaus des
Schlossereiunternehmens unmittelbar an der Dresdner Stral3e (Wohn- und Geschéaftsnutzung,
traufstéandiges Satteldach, zwei Vollgeschosse) Uberzeugt als Element einer nachhaltigen inner-
stadtischen Bebauung. Ebenfalls an der Dresdner Straf3e findet man angrenzend ein zweige-
schossiges, satteldachbesticktes Wohnhaus von Ende des 19. Jahrhunderts. Entlang des den
nord-6stlichen Abschluss bildenden Mihigrabens erstrecken sich grof3flachige, weitgehend sich
selbst Gberlassene Griunflachen und sich anschlieRende Privatgarten. Der Norden des Untersu-
chungsteilgebiets wird an der Dresdner Straf3e durch ein villenartiges, zweigeschossiges Wohn-
haus mit Walmdach und parkartigen Griinanlagen aus den 1930er-Jahren und an der Stral3e
Am Obergraben durch anndhernd doérflich anmutende, eingeschossige Einfamilienhduser mit
Satteldachern aus dem 19. Jahrhundert sowie Brachflachen gebildet.

Der Bereich der Ganztages-Mittelschule ,Johann Wolfgang von Goethe* weist ein imposantes
Schulgebdude auf (dreigeschossig, walmbedacht), dessen symetrisch angelegter Hauptfligel
mit Mittelrisalit an der Ernst-Thé&lmann-StraRe 1897 und dessen Seitenfliigel 1904 errichtet wur-
den. Ergéanzt wurde der winkelformige Gebaudekdrper bislang nur durch eine grinderzeitliche
Einfeldturnhalle mit Krippelwalmdach. In 2008 wurde der Bebauungskomplex durch den Neu-
bau einer 1,5-Feld-Sporthalle erweitert, was zur Bildung eines dreiseitig umschlossenen Schul-
hofs fuhrte. Dessen Flache sowie die nur rudimentar vorhandenen Sportfreianlagen bedurfen al-
lerdings einer grundlegenden Neugestaltung bzw. Erneuerung.
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Das Quartier Ernst-Théalmann-StralRe / Haeckelstral3e / Ringstral3e / Schulstral3e wird einerseits
an der Ernst-Thalmann-StrafRe und der Haeckelstral3e durch eine typische, offene, durchgriinte
Blockrandbebauung aus vorwiegend dreigeschossigen Geschosswohnungsbauten mit ausge-
bautem Dachgeschoss und Mansard-, Zelt- sowie Walmdachern der Griinderzeit gepragt. Zum
anderen finden sich an der Schulstra3e und der RingstraRe sowohl ein- bzw. zweigeschossige
Ein- und Zweifamilienhduser mit Satteldach, die nach 1950 bzw. 1990 erbaut wurden, als auch
mehrere Gartengrundstiicke. Die Innenhoflagen der StralRenrandbebauung sind meist stark ver-
siegelt.

Das Quartier Dresdner Straf3e / Ernst-Thalmann-Stral3e / HaeckelstralRe / Mihlenstrale weist
eine zusammenhadngende, offene, griinumgebene Strallenrandbebauung sowie eine zum Teil
intensive bauliche Nutzung des Blockinneren auf. An der Haeckelstral3e dominieren dabei stad-
tische Grinderzeitbauten mit den blichen Dachformen, wobei sich als Typen das Mehrfamilien-
haus mit Mittelrisalit, das villenartige Mehrfamilienhaus und winkelfdrmige Eckh&auser unter-
scheiden. Die Ernst-Thalmann-Stral3e ist an der Blockschmalseite durch historische Bauten ge-
werblicher Nutzung sowie die Neuerrichtung eines modernen diesbeziiglichen Erganzungsbaus
gekennzeichnet (jeweils Gberwiegend zweigeschossig mit Sattel- bzw. Flachdach). An der Muih-
lenstrale sind weitgehend zweigeschossige, teilweise dachausgebaute Satteldachgebéude
nach-griinderzeitlichen Baujahrs mit Wohn- und Dienstleistungsnutzungen wie z.B. Beherber-
gung zu finden. Die Dresdner Stral3e weist hier im Wesentlichen eine stral3ennahe, gemischte
Bebauungstruktur aus griinderzeitlichen und anderen Bauepochen, meist Zwei- bis Dreige-
schossigkeit, Walm- und Satteldachern sowie Erganzungen des Wohnens durch Einzelhandel
und Handwerk auf.

STEG 20



STADT HEIDENAU Sanierungsgebiet SG 01 , Stadtzentrum*

Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Bestandsaufnahme

Die dem grunderzeittypischen ErschlieRungsraster, das auch im unmittelbaren Stadtzentrum
vorherrscht, folgenden ErschlieBungsstrallen HaeckelstraRe, Ringstrale und SchulstralRe zei-
gen sich als unsanierte Verkehrswege mit deutlichen Schaden an Fahrbahnen und Gehwegen
sowie mit nur sehr lickenhaftem, zum Teil ungeeignetem Grof3griin ohne angemessene Aufent-

haltsqualitat.

Die Anlage beinhaltet in der Karte Stadtebauliche Analyse das derzeitige Erscheinungsbild der
Untersuchungsteilgebiete.

4.6 Stadtebauliche Missstande

In den vorhergehenden Kapiteln der Bestandaufnahme sind die insgesamt vorhandenen bzw.
ortlich spezifischen Problemlagen des Untersuchungsgebiets im Einzelnen beschrieben und
analysiert worden.

Nachfolgend erfolgt eine Zusammenfassung der wesentlichen stadtrdumlichen Defizite im Er-
weiterungsgebiet zu den Themenkomplexen Gebaude, Freiflachen und ErschlieRung.

Gebaude

Die gebaudebezogenen Missstande beziehen sich auf zum Teil noch bestehende erhebliche
bzw. sehr erhebliche Bausubstanzmangel, standortungeeignete Gewerbenutzungen, komplett

bzw. teilweise leergefallene Bauwerke und fehlende bzw. ungeniigender Raumkantenbildungen.

Freiflachen

Sowohl bei Grundstiicken der 6ffentlichen Hand als auch privater Eigentimer sind funktional-
gestalterische Schwachen beziiglich der unbebauten Flachen festzustellen.

Bei den Arealen der Kommune handelt es sich zum einen um einen aufgelassenen Griinbereich
in Nahe der Spielplatzanlage, der sowohl einer gezielten Nutzung als auch einer adaquaten
Umgestaltung zu unterziehen ist, zum anderen um eine teilversiegelte Freiflache im Bereich des
Schulhofes, fir die eine Aufenthaltsqualitat steigernde Aufwertung bzw. anteilige Umnutzungen

sinnvoll erscheinen.
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Die privaten Freianlagen (Brachland, Blockinnenbereiche etc.) mit stadtebaulichem Handlungs-
bedarf bedirfen zumeist einer jeweils nutzungsspezifischen Neuordnung mit geeigneter Begri-
nung und differenzierter Versiegelung bzw. in Teilbereichen auch einer hochbaulichen Veréande-
rung (Rickbau, Sanierung bzw. Neubau).

ErschlieRung

Die offentlichen Verkehrsanlagen als infrastrukturelle Basis entsprechen in weiten Teilen des
Untersuchungsgebiets nicht den anzulegenden Standards.

Dies bezieht sich einerseits sowohl auf die Qualitdt der Fahrbahnen und Gehwege als auch des
StralR3enbegleitgriins der Hauptverkehrs-, Hauptsammel- und Anliegerstraf3en.

Andererseits zeigen sich deutliche Funktions- und Gestaltungsschwéchen hinsichtlich oft platz-
artiger Knotenpunkte mit geringen Aufenthaltsqualitdten und mangelhafter Verkehrssicherheit.

Fazit

Die aufgezeigten vielféltigen und meist Uberdurchschnittlichen stédtebaulichen Missstéande in
den untersuchten Teilgebieten unterstreichen deren weitgehende Sanierungsbedurftigkeit.

In der Karte Stadtebauliche Missstande (s. Anhang) sind diese raumlich verortet dargestellt.
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5 BETEILIGUNG DER BETROFFENEN

5.1 Vorbemerkungen

Die Eigentumer, Mieter und sonstigen Betroffenen im Untersuchungsgebiet missen nach
§ 137 BauGB beteiligt werden, da fir diese im Zusammenhang mit der Durchfiihrung von Sanie-

rungsmaf3nahmen direkte und mittelbare Auswirkungen zu erwarten sind.

Die notwendige Offentlichkeitsinformation zu der vom Stadtrat beschlossenen Durchfiihrung von
Untersuchungen zur Erweiterung des Sanierungsgebiets ,Stadtzentrum® wurde im Amtsblatt
Heidenauer Journal Nr. 08/07 bekanntgegeben.

Eine gesonderte Informationsveranstaltung fand nicht statt, da die Blrger in Heidenau mit der

Stadtebaulichen Erneuerung mittlerweile allgemein gut vertraut sind.

Damit bei der notwendigen unmittelbaren Betroffenenbefragung ein weitgehend reprasentatives
Umfrageergebnis entstehen konnte, wurden samtliche Eigentimer und Gewerbetreibenden zur
Vereinbarung von personlichen Befragungsterminen kontaktiert und ebenfalls méglichst zahlrei-
che Mieterbefragungen durchgefihrt.

Ausgeflllt wurde im Gesprach mit den Eigentimern bzw. durch postalische Kontaktaufnahme
ein Fragebogen Uber die Gebaude- und Grundstiickssituation. Hier sollten Eigentimerstruktur,
Gebaudeart, -alter, -zustand, -technik, Angaben zu Wohnungen und Stellplatzen, Einschatzun-
gen des Umfeldes sowie die Sanierungsbereitschaft ermittelt werden.

Sowohl mit den Eigentimern, die auch selbst im jeweiligen Geb&ude wohnten, als auch mit ei-
ner Vielzahl von Mietern wurden zudem Haushalts- und Wohnungsbdgen ausgefullt. Hier wur-
den Sozialdaten, Wohndauer und -perspektiven als auch Wohnumfeldbewertungen erfasst.

Die Gewerbetreibende legten in einem Betriebsbogen ihre gewerblichen Belange dar (z.B. Be-
triebseigentiimerstruktur, -art, -gré3e, betriebsbedingte Belastungen und betriebsbezogene Ein-
schrankungen sowie Betriebsentwicklung).

Darliber hinaus war es jedem Befragten freigestellt, eigene Wiinsche und Vorschlage zur Ge-

bietssanierung einflieRen zu lassen.
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Die Einzelgesprache mit den Beteiligten dienten nicht nur der Ermittlung der fir die Sanierungs-
durchfihrung erforderlichen Daten, sondern auch einer weitergehenden Erlduterung des Sanie-
rungsverfahrens, der Vertrauensbildung zwischen den Betroffenen, der Stadt und der STEG als

Sanierungsakteuren sowie der Motivierung zur Mitwirkung bei der Sanierung.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Erwartungshaltung beziglich einer erfolgreichen
Stadterneuerungsdurchfiihrung im Untersuchungsgebiet sehr hoch ist.

Ebenso wurden aber auch die vornehmlich wirtschaftlichen Restriktionen zur Unterstiitzung des
Stadterneuerungsprozesses deutlich.

5.2 Datenbasis

Die statistischen Auswertungen beruhen auf den folgenden Befragungsgrundlagen:

- Eigentimer - vor Ort
- 53 Befragungen
- Eigentumer - von auf3erhalb
- 28 Anfragen
- 9 Antworten
- Mieter
- 82 Haushalte
- Gewerbetreibende
- 20 Befragungen

In den Wohnungen lebten zum Zeitpunkt der Erhebung 655 Personen.
Ingesamt wurden 20 gewerbliche Einheiten erfasst.

5.3 Bevolkerungs- und Sozialstruktur

Erste Auswirkungen des demographischen Wandels lassen sich auch im Untersuchungsraum
feststellen.

Die Altersverteilung der Bevdlkerung im Untersuchungsgebiet kann dennoch als typisch und
nicht auffallig bezeichnet werden.

Etwa 75 % der Bewohner sind gegenwartig noch jiinger als 65 Jahre.

Bei den Gebaudeeigentimern findet man den Altersklassenschwerpunkt erwartungsgeman im
fortgeschrittenen Erwerbsfahigenbereich.

So liegt der Anteil der privaten Immobilieneigentiimer tiber 65 Jahre noch unter 10 %.
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Tabelle 1: Altersstruktur Bevolkerung

Altersklassen in Jahren Anzahl Verteilung in %
unter 6 32 4,9
6 bis 14 32 4.9
15 bis 24 80 12,2
25 bis 39 152 23,2
40 bis 64 194 29,6
tber 65 165 25,2
Gesamt 655 100,0

Tabelle 2: Altersstruktur Eigentimer

Altersklassen in Jahren Verteilung in %
unter 6 0,0
6 bis 14 0,0
15 bis 24 114
25 bis 39 13,6
40 bis 64 95,9
tber 65 9,1
Gesamt 100,0

Die Beschaftigungssituation stellt sich mit einer Arbeitslosenquote von < 7 % uberdurchschnitt-
lich guinstig dar.
Die somit hohe Beschéftigtenzahl verbessert wiederum die Mdglichkeiten der Sanierungsdurch-

fuhrung.

STEG 25



STADT HEIDENAU

Sanierungsgebiet SG 01 , Stadtzentrum*

Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung

Beteiligung der Betroffenen

Grafik 1: Beschaftigungssituation Bewohner
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5.4 Eigentumerstruktur

Im Untersuchungsgebiet wurde ein fir die neuen Bundeslander relativ hoher Anteil privater Ei-

gentiimer von bebauten Grundstiicken festgestellt.

Der Hauptgrund fir den héheren Anteil privater Eigentiimer liegt in der siedlungsstrukturellen Si-

tuation und stadtzentralen Lage. Der grofite Teil der Bevolkerung lebt in griinderzeitlichen Mehr-

familienhausern. Diese Objekte waren und sind vorwiegend in Privatbesitz.

Nur zum Teil erfolgten Privatisierungen von Teileigentum durch Verauf3erung von Eigentums-

wohnungen.

Tabelle 3: Struktur Gebaudeeigentimer

Gebaudeeigentumer Anzahl Verteilung in %
Privat 43 69,4
Sonstige 11 17,7
Wohnungsunternehmen 8 12,9
Gesamt 62 100,0
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5.5 Geb&udenutzung

Es werden 42 Gebaude werden ausschliel3lich fur Wohnzwecke, 15 Gebaude als Wohn- und
Geschéftsgebaude sowie drei Gebaude als Betriebsgebdude genutzt (jeweils Hauptgebaude).
AuRerdem gibt es eine historische Schule mit angeschlossener Turnhalle und moderner Sport-
halle sowie mehrere grofRere Nebengebaude unterschiedlicher Nutzung.

Die Verteilung der Gebaudenutzungsarten entspricht der eines innerstadtischen, gemischt ge-
nutzten Gebiets.

Deutlicher Nutzungsschwerpunkt ist aber auch hier das Wohnen.

Grafik 2: Nutzungsarten
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5.6 Gebaudezustand

Die genaue Erhebung der Wohnqualitat war ein zentraler Bestandteil der Interviews mit den Be-
teiligten. Neben der &ulRerlichen Beurteilung eines Gebaudes ist die Bewertung des Bauwerks in
seinem Inneren wichtiger Bestandteil der Untersuchungen.

Das Erkennen besonderer Defizite sowie der notwendige Kosteniiberschlag der Gesamtmal3-
nahme waren ohne diese Erhebung nicht moglich.

Generelle Aussagen zur Gebdudesubstanz lassen sich auch aus dem jeweiligen Gebaudealter
ableiten.

Mehr als die Halfte der Bausubstanz im Gebiet wurde vor 1918 errichtet.

Das durchschnittliche Baujahr der Geb&ude liegt im Jahr 1917.
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Grafik 3: Baualter
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Bauliche Méangel der GebaudeaufRenhillen treten vorwiegend beziglich der Keller, der Fassa-
den und der D&cher auf.

Positiv ist aber festzustellen, dass die Bemihungen der Eigentiimer, ihre Gebaude nicht dem
Verfall preiszugeben, deutlich sichtbar sind.

Tabelle 4: Bauteilméngel

Baumangelverteilung in %
Bauteil Keine b;w. wenige Deutliche Méngel Seh_r_ starke
Mangel Mangel

Keller 41,9 50,0 8,1
Fassaden 48,4 43,5 8,1
Dach 50,0 43,5 6,5
Fenster / AulR3enturen 66,1 24,2 9,7
AuRRenanlagen 74,2 21,0 4.8

Hinsichtlich der Energieversorgung der Gebaude ist festzustellen, dass der Einsatz von Erdgas
wie in urbanen Lagen Ublich eindeutig Uberwiegt. Mit deutlichem Abstand folgen Energiemix-
Versorgungsstrukturen.

Der Anteil der unter Umweltgesichtspunkten abzuldésenden Energiearten liegt zwar auf einem re-
lativ geringen Niveau, ist aber weiter reduzierbar. Der Anteil zukunftsfahiger Energietrager konn-
te hingegen noch wesentlich gesteigert werden.
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Grafik 4: Heizung / Warmwasserbereitung
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Die Wasserversorgung aus dem offentlichen Netz ist, wie in Citylagen ublich, nahezu vollstéandig
gesichert. Dagegen sollte aufgrund der innerstadtischen Situation der Anschlussgrad an die 0f-
fentliche Abwasserbeseitigung noch erhdht werden kénnen.

Ein vergleichsweise geringer Nachholbedarf zeigt sich bei der Sanitarausstattung der Wohnun-

gen.

Grafik 5: Wasser / Abwasser / Sanitar
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Insgesamt entsprechen bereits ca. 60 % der Wohnungen zeitgeméaflem Standard.
Etwa 11 % der Wohnungen jedoch sind umfassend sanierungsbeddrftig. Das heif3t, hier fehlen
Wohnungsabschluss, Innentoilette, neuzeitliches Bad und umweltfreundliches Energiesystem.
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In ungefahr 30 % aller Wohnungen wurden bereits einzelne Sanierungsmafinahmen durchge-
fuhrt. Diese Aktivitdten der Eigentiimer sollten fortgesetzt werden.

5.7 Wohnstrukturen

Im Untersuchungsgebiet standen zum Erfassungsstichtag 90 der insgesamt 548 Wohnungen
leer. Diese erhOhte Leerstandsquote lasst sich vor allem durch die komplett leerstehenden un-

sanierten Mehrfamilienh&user begriinden.

Grafik 6: Wohnungsleerstand
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Im Verhaltnis zwischen Eigentimern und Mietern von Wohnraum kommt wiederum die stadti-
sche Siedlungsstruktur mit andauernd hohem Mieteranteil, aber noch geringem Eigentiimeran-

teil zum Ausdruck.
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Grafik 7: Wohnungseigentimer / -mieter
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Eine wichtige Grundlage zur Bewertung der Stabilitéat bzw. Attraktivitat eines Wohnquartiers stellt

die Wohndauer dar.

Rund 3/4 der Befragten leben erst weniger als 5 Jahre in ihrer Wohnung. Dies spricht zum einen
fur die grundsétzlich zunehmende Anziehungskraft der Innenstadtwohnlage, zum anderen aber
auch fur die Notwendigkeit, zur Gebietskonsolidierung bevdlkerungsbindende MalRnahmen zu

bertucksichtigen.

Grafik 8: Wohndauer
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In vorgenanntem Zusammenhang steht auch die Einschatzung der Belastigung durch aul3ere

Rahmenbedingungen im Stadtteil.

Mehr als 1/4 der Interviewten fuhlt sich durch den hauptursachlich vom Verkehr erzeugten Larm

belastigt. In diesem Kontext auf3erte man sich auch kritisch tiber die Staubbelastung.

Der zum Teil noch sehr mangelhafte Zustand der verkehrlichen Infrastruktur steht insgesamt im

Mittelpunkt der Kritik (Fahrbahnen und Gehwege mit ungebundenen bzw. beschéadigten Oberfla-

chenbefestigungen, unzureichendes Stral3enbegleitgrin).

Grafik 9: Wohnbel&stigungsfaktoren
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5.8 Gewerbestrukturen

Im Untersuchungsgebiet waren nach Angaben der Gewerbetreibenden zum Zeitpunkt der Erfas-

sung 107 Personen beschéftigt.

Die Verteilung der betrieblichen Eigentumsformen, die Betriebsarten und der Lage der Betriebe

entsprechen der innerstadtischen Siedlungs- und Nutzungsstruktur.
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Grafik 10: Betriebliche Eigentumsformen
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Grafik 12: Lage des Betriebes (Mehrfachnennungen)
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Beeintrachtigt fihlen sich die Unternehmen bzw. deren Beschéftigte insbesondere durch vor-
rangig verkehrlich bedingte Larm- und Staubentwicklung sowie unzureichende Verkehrsbedin-
gungen wie geringes Parkplatzangebot in Objektndhe.

Grafik 13: Belastungen fur die Betriebe
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Hinsichtlich der betrieblichen Entwicklungsabsichten kann ein positives Fazit gezogen werden.
Uber 86 % der Gewerbetreibenden méchten ihren Betrieb fortfiihren und etwa 9 % sehen sogar
eine betriebliche Erweiterung vor. Nur knapp 5 % planen eine Betriebsverlagerung. Eine Be-
triebsverkleinerung bzw. -aufgabe ist in keinem Fall vorgesehen.

Dieses Ergebnis macht das gunstige Geschéftsklima im Quartier und die Zukunftsfahigkeit des

stadtzentralen Gewerbestandorts sichtbar.

Grafik 14: Beabsichtigte Betriebsentwicklung
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5.9 Sanierungsbereitschaft

Zum Abschluss der Gespréache wurde zunachst nach der individuellen Einschétzung der allge-
meinen Auswirkungen der Stadtsanierung gefragt.

Es war festzustellen, dass die befragten Haushalte dem Anliegen der Sanierungmaf3nahme sehr
aufgeschlossen gegeniberstehen. Annéhernd 90 % der Befragten im Untersuchungsgebiet er-
warten diesbeziglich eine positive Wirkung.

Sich dennoch abzeichnende soziale Harten missen in der Sanierungskonzeption bertcksichtigt
werden. Die Sanierung sollte dadurch aber nicht dauerhaft behindert werden.

Tabelle 5: Einschatzung der Sanierung

H Positive Wirkung ‘ 88,3 % H
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Gleichgiiltige Einstellung

11,7 %

Auch wenn die grundsatzliche weitere Sanierungsnotwendigkeit bei privaten Dritten unbestritten

sein durfte, hangt doch der Erfolg einer SanierungsmafRnahme ganz wesentlich von den tatsach-

lichen Mdglichkeiten der Beteiligten zur Mitwirkung ab.

Einigen Eigentiimern dirfte die Entscheidung zum Einsatz von erheblichen privaten Mitteln, aber

auch zur Erbringung von Eigenleistungen aus wirtschaftlichen bzw. persdnlichen Grinden nicht

leicht fallen.

Daher wurde letztlich, die Gespréache abschlie3end, nach der konkreten Bereitschaft zur Durch-

fuhrung einzelner Sanierungsmafnahmen gefragt.

Tabelle 6: Momentane Durchfihrungsbereitschaft

maffnahmen

Ja Nein Gaof.
Sanierung Hauptgebaude 24,5% 52,8% 22,6%
Ruckbau Hauptgebaude 0,0% 97,6% 2,4%
Sanierung Nebengebaude 10,0% 62,5% 27,5%
Ruckbau Nebengebaude 0,0% 94,3% 5,7%
Sanierung Freianlagen 7,3% 63,4% 29,3%
Sonstige Sanierungs- 2.9% 65.7% 31.4%

5.10 Gesamtbewertung

Die Ergebnisse der Befragung der Beteiligten mit den Beteiligten haben in Heidenau zu umfas-

senden und grundlegenden Erkenntnissen fir die Erweiterung des férmlich festgelegten Sanie-

rungsgebiets gefihrt.
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Neben den Erhebungen zur Bevdlkerungs- und Sozialstruktur konnten alle wesentlichen gebé&u-
de-, wohnungs- und gewerbebezogenen Grundlagen fiir die Bewertung der Sanierungserforder-
lichkeit in ausreichender Reprasentativitit gewonnen werden. Deutliches Sanierungsinteresse
und grundsatzliche Mitwirkungsbereitschaft sind bei der Bevélkerung vorhanden. Erklartes Ziel
bei der angestrebten Sanierungsdurchfiihrung muss es daher sein, durch intensive Beratung der
Sanierungswilligen auf den positiven Einstellungen aufzubauen und alle Moglichkeiten des
Forderprogramms der Stadtebaulichen Erneuerung zu nutzen.

Zwischen den festgestellten Mangeln an den Geb&auden und den finanziellen Mdglichkeiten der
Eigentuimer besteht sicher in vielen Fallen ein bedauerliches Missverhéltnis. Umso bedeutender
erscheint daher ein langfristig und universell angelegtes Sanierungskonzept mit viel zeitlichem
und inhaltlichem Spielraum bei der Umsetzung.
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6 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Nach § 139 BauGB (Beteiligung und Mitwirkung offentlicher Aufgabentrager) sollen die Behor-
den und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind und von der Planung berihrt werden kon-
nen, prinzipiell moglichst frihzeitig beteiligt werden.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden die Trager 6ffentlicher Belange mit An-
schreiben am 04.05.2007 informiert und um Stellungnahme gebeten.

Die Antworten zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Belange der Trager 6ffentlicher
Belange zumeist ganzlich nicht bzw. nur unwesentlich berthrt werden, jedoch neben nicht integ-
rationsfahigen (z.B. zur Ausdehnung der Erweiterungsflachen etc.) auch einige Hinweise eingin-
gen, die bei der weiteren Bearbeitung der Untersuchungen angemessene Berlicksichtigung fan-
den bzw. im Zuge der vorgesehenen Sanierungsmaflinahme mit berticksichtigt werden sollen
(z.B. Uberschwemmungsgeféahrdete Bereiche, archaologische Kulturdenkmale, kontaminierte
Standorte etc.).

Im Folgenden befindet sich eine Ubersicht zu den beteiligten Tragern 6ffentlicher Belange und

zu deren Stellungnahmen in auszugsweiser bzw. komprimierter Form.

STEG 38



STADT HEIDENAU

Sanierungsgebiet SG 01 , Stadtzentrum*

Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Nr. Tréager offentlicher Belange Anschreiben Antwort Anregungen bzw. Hinweise
Es werden keine grundsétzlichen Anregungen vorgebracht.
Da das vom LAfD im Rahmen der Denkmalinventarisation als zukiinftiges Denkmalschutzgebiet geplante Terrain ab-
Landesamt fur Denkmalpflege weichenden Grenzverlaufen folgt, wéare zu priifen, inwieweit sich méglicherweise Ubereinstimmungen zwischen den
Sachsen beiden Planungen als sinnvoll erweisen.
1 Schlossplatz 1 04.05.2007 29.05.2007 Aus Sicht des LAfD ware es vorteilhaft, den neuen Grenzverlauf im nérdlichen Abschluss noch etwas weiter zu fassen:
01067 Dresden Ab geplanter Grenze die Objekte Dresdner StraRe 61-65 sowie Kantstral3e 2-6 und 6 a-c anschlieRend die Kantstral3e
bis zur Nordstrae oder wenigstens bis einschliellich der Nordseite der RathausstraBe hinauf inklusive auch der BI6-
cke Rathausstrae 1-13 bis an das geplant bereits enthaltene Gehéft Pillnitzer StraRe 6 heran.
Technische Dienste Heidenau )
> GmbH 04.05.2007 25.05.2007 Die TDH bitten, die mdgliche Erweiterung der Fernwarmeversorgung in die konzeptionellen Uberlegungen einzubezie-
Dresdner Stral3e 15 hen.
01809 Heidenau
Wehrbereichsverwaltung Ost
3 Postfach 1149 04.05.2007 10.05.2007 Die Belange werden nicht berihrt.
15331 Strausberg
StraBenbauamt Meif3en - Dresden
4 Postfach 200214 04.05.2007 14.05.2007 Die Belange werden nicht berihrt.
01657 Meil3en
Kreisentwicklung:
Vom Grundsatz her entspricht die MalRnahme den Zielen der Raumordnung und Landesplanung. Es sollte zusétzlich
ein Flachennutzungsplan erarbeitet und zur Rechtskraft gebracht werden.
Die Grundstlicke Pillnitzer Strae 2 und 4 sollten mit in die Erweiterung des Sanierungsgebiets einbezogen werden.
Landkreis Sachsische Schweiz Denkmalschutz:
5 Postfach 100253/54 04.05.2007 31.05.2007 Es werden keine Anregungen vorgebracht.

01782 Pirna

Es werden keine Hinweise aufgezeigt.

Gewasserschutz:

Die Bereiche Pillnitzer StralRe / WiesenstralRe liegen vollstandig und die Bereiche Ring-, Schul-, Haeckel- und Dresd-
ner StraRe teilweise im Uberschwemmungsgebiet, d.h. die Verbote und Anforderungen des S&chsischen Wasserge-
setzes sind dort zu beachten.
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Nr. Tréager offentlicher Belange Anschreiben Antwort Anregungen bzw. Hinweise
Autobahnamt Sachsen
6 Postfach 100763 04.05.2007 09.05.2007 Die Belange werden nicht berihrt.
01077 Dresden
Zweckverband Abfallwirtschaft Es befinden sich keine abfallwirtschaftlichen Anlagen in der Inhaberschaft des ZAOE.
7 MeiRner StraBe 151a 04.05.2007 11.05.2007 Es werden unter der Voraussetzung, dass die dem Schreiben des ZAOE beigefligten Merkblatter | und Il beachtet
01445 Radebeul werden keine Einwénde erhoben.
Geologie:
Es werden keine Anregungen vorgebracht.
Sachsisches Landesamt fiir Es werden keine Hinweise aufgezeigt.
g | Umweltund Geologie 04052007 | 30.05.2007 | Storfallbelange / Fluglarm:
Postfach 800132 Die Belange werden nicht berihrt
01101 Dresden 9 uhrt.
Natirliche Radioaktivitat:
Zum gegenwartigen Kenntnisstand sind keine Anhaltspunkte uUber radioaktive Ablagerungen bekannt.
Hauptzollamt Dresden
9 Postfach 100227 08.05.2007 14.05.2007 Die Belange werden nicht berihrt.
01072 Dresden
Landesamt fur Arch&ologie mit Alle archéologischen Kulturdenkmale sind im Plan fir die Erweiterung des Sanierungsgebiets kenntlich zu machen,
Landesmuseum fur Vorgeschichte Bodeneingriffe sind im Bereich der auf dem beigefligten Plan eingetragenen arché&ologischen Kulturdenkmale génzlich
10 04.05.2007 15.05.2007 ; DG )
Zur Wetterwarte 7 zu vermeiden bzw. auf ein Minimum zu reduzieren.
01109 Dresden Dem Schreiben wurde eine Liste und Kartierung bisher bekannt gewordener Fundstellen beigeflgt.
Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben . . .
11 August-Bebel-StraBe 19 04.05.2007 15.05.2007 Die Belange werden nicht berihrt.
01219 Dresden
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Nr. Tréager offentlicher Belange Anschreiben Antwort Anregungen bzw. Hinweise

Wasser- und Schifffahrtsamt
12 Postfach 230117 04.05.2007 14.05.2007 Die Belange werden nicht berihrt.
01111 Dresden

Vattenfall Europe
13 Goetheweg 125 04.05.2007 14.05.2007 Die Belange werden nicht berihrt.
09247 Chemnitz

Deutsche Einheit Fernstral3en-
planungs- und -bau GmbH

14 Zimmerstrake 54 04.05.2007 08.05.2007 Die Belange werden nicht berihrt.
10117 Berlin
Staatliches Amt fur
Landliche Entwicklung . . .
15 Garnisonsplatz 9 04.05.2007 08.05.2007 Die Belange werden nicht berihrt.
01917 Kamenz
Séchsisches Oberbergamt Es wurden keine untertagigen bergbaulichen Arbeiten durchgefihrt.
16 Postfach 1364 04.05.2007 31.05.2007 Es sind keine stillgelegten Grubenbaue oder sonstige stillgelegte bergbauliche Anlagen vorhanden, die Bergschaden
09583 Freiberg oder andere nachteilige Einwirkungen erwarten lassen.
Regierungspréasidium Dresden
17 - Umweltfachbereich - 04.05.2007 04.06.2007 Im Rahmen der VU-Erweiterung werden aus umweltfachlicher Sicht Hinweise zu den Belangen Wasserwirtschaft, Ab-

Wasastral3e 50 fallwirtschaft / Altlasten / Bodenschutz, Immissionsschutz und Naturschutz / Landschaftspflege gegeben.
01445 Radebeul
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Nr. Tréager offentlicher Belange Anschreiben Antwort Anregungen bzw. Hinweise
Staatsbetrieb Séchsisches
Immobilien- und Baumanagement ) ’ .
18 Postfach 100361 04.05.2007 06.06.2007 Die Belange werden nicht berihrt.
01073 Dresden
Regionaler Planungsverband
Oberes Elbtal / Osterzgebirge . . .
19 WasastraRe 50 04.05.2007 29.05.2007 Die Belange werden nicht berihrt.
01445 Radebeul
Egn:gﬁog:esden GmbH & Co. KG In groRen Teilen des Gebietes befinden sich Leitungsbestande (TV-Erdkabel etc.).
20 Kegselsdofer Strae 216 ' 04.05.2007 01.06.2007 Eine Erweiterung des Netzes ist derzeit nicht geplant.
Angaben Uber die Lage von Versorgungsleitungen befinden sich im Anhang des Antwortschreibens.
01169 Dresden
Verkehrsverbund Oberelbe GmbH .
L Es werden keine Anregungen vorgebracht.
21 Leipziger Strale 120 04.05.2007 29.05.2007 Es werden keine Hinweise aufgezeigt.
01127 Dresden
Polizeidirektion
29 Oberes Elbtal / Osterzgebirge 04.05.2007 30.05.2007 Es werden keine Anregungen vorgebracht.

Postfach 120342
01004 Dresden

Es werden keine Hinweise aufgezeigt.
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Nr.

Trager offentlicher Belange

Anschreiben

Antwort

Anregungen bzw. Hinweise

23

GDMcom mbH

Im Auftrag der
Verbundnetz Gas AG
Maximilianallee 4
04129 Leipzig

04.05.2007

30.05.2007

Die Belange werden nicht berihrt.

24

Landesverein

Sachsischer Heimatschutz e.V.
Wilsdruffer StraBe 11-13

01067 Dresden

04.05.2007

01.06.2007

Das vorgesehene Sanierungsvorhaben wird begri3t und die ausgewiesenen Sanierungsteilgebiete werden bestatigt.

25

Eisenbahn-Bundesamt
Postfach 120963
01010 Dresden

04.05.2007

01.06.2007

Die Belange werden nicht berihrt.

26

ENSO Strom AG
Hauptstrae 110
01809 Dresden

04.05.2007

01.06.2007

Es werden keine Anregungen vorgebracht.
Es werden keine Hinweise aufgezeigt.
Angaben Uber die Lage von Versorgungsleitungen befinden sich im Anhang des Antwortschreibens.

27

Staatliches Amt fur
Landwirtschaft
Krietzschwitzer Stral3e 20
01796 Pirna

04.05.2007

01.06.2007

Die Belange werden nicht berihrt.
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Nr. Tréager offentlicher Belange Anschreiben Antwort Anregungen bzw. Hinweise
Griine Liga Sachsen e.V. .
28 | Schitzengasse 16/18 04052007 | 05.06.2007 | E3Werden keine Anregungen vorgebracht
01067 Dresden utgezelgt.
ENSO Erdgas GmbH Es werden keine Anregungen vorgebracht.
29 Hauptstraf3e 110 04.05.2007 01.06.2007 Es werden keine Hinweise aufgezeigt.
01809 Heidenau Angaben Uber die Lage von Versorgungsleitungen befinden sich im Anhang des Antwortschreibens.
Zweckverband Wasserversorgung
ggtrr]iil/)ssfgﬁrru:\z Es werden keine Anregungen vorgebracht.
30 9 04.05.2007 01.06.2007 Es werden keine Hinweise aufgezeigt.
ENSO Erdgas GmbH Angaben Uber die Lage von Versorgungsleitungen befinden sich im Anhang des Antwortschreibens
Postfach 120202 ’
01003 Dresden
Regierungsprésidium Dresden
- Raumordnung - Es werden keine Anregungen vorgebracht.
st Postfach 100653 04.05.2007 07.06.2007 Es werden keine Hinweise aufgezeigt.
01076 Dresden
DB Services Immobilien GmbH . . S . . .
32 Brandenburger StraRe 3a 04.05.2007 07.05.2007 Die Grenze des Sanierungsgebiets ist unbedingt aul3erhalb von bahneigenen Flurstiicken anzulegen.

04103 Leipzig

Es werden Hinweise zu bahnbedingten Immissionen etc. gegeben.
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Nr. Tréager offentlicher Belange Anschreiben Antwort Anregungen bzw. Hinweise
Deutsche Telekom Im Planbereich befinden sich zahireiche Telekommunikationsanlagen der T-Com.
33 Netzproduktion GmbH 18.07.2007 Die Verkehrsflachen sind nach Mdéglichkeit so an die vorhandenen Telekommunikationslinien anzupassen, dass diese

01059 Dresden

nicht verandert oder verlegt werden missen.
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7 STRATEGIEN DER NEUORDNUNG

7.1 Sanierungsnotwendigkeit

Als Sanierungsgebiet formlich festgelegt werden kann ein Bereich, in dem stadtebauliche Miss-
stande festgestellt wurden, welche im Rahmen einer Sanierungsmafinahme umfassend und zu-
gig beseitigt werden kdnnen.

Dabei kann es sich sowohl um stadtebauliche Substanz- als auch Funktionsschwachen handeln,
deren Beseitigung einer nachhaltigen Unterstitzung bedarf.

Gemal dieser Definition hat die Bestandsanalyse flr die Erweiterungsteilgebiete des Sanie-
rungsgebiets ,Stadtzentrum” die Notwendigkeit zur Sanierung anhand von Einzelkriterien wie
z.B. Stadtbild, Bauzustand, Nutzungsstruktur, ErschlieBung etc. in den weitaus meisten Fallen
mehr als hinreichend belegt.

Der letztlich vom Stadtrat zu fassende Beschluss fiir das nach § 142 BauGB formlich festzule-
gende erweiterte Sanierungsgebiet ist damit eindeutig begrindbar.

7.2 FoOrdergebietsumgriff

Durch die im Rahmen der stadtebaulichen Erhebung und Beteiligtenanhérung gewonnenen Be-
urteilungsgrundlagen wird der Umgriff des Erweiterungsgebiets zum Sanierungsgebiet im We-
sentlichen bestétigt.

Es wird lediglich empfohlen, aus Griinden mangelnder Sanierungserforderlichkeit die folgenden
Bereiche, die ohnehin vorrangig aus redaktionellen Arrondierungsgrinden untersucht wurden,

nicht in die spatere férmliche Gebietsfestsetzung aufzunehmen:

Teilgebiet 5 (teilweise)

- Pillnitzer Stral3e 13 / WiesenstralRe 1 (Saniertes Wohn- und Geschéftshaus)
- Wiesenstral3e 3 (Saniertes Wohnhaus)

- Wiesenstral3e 5 (Saniertes Wohnhaus)

Teilgebiet 6 (vollstandig)

Teile der Anlage des Betreuten Wohnens an der Elbstral3e / WiesenstralRe (Neubau)
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7.3 Stadterneuerungsleitlinien

Vor der Entwicklung konkreter gebietsbezogener Neuordnungsmafinahmen sind folgende Leitli-
nien der Stadterneuerung grundséatzlicher Art zu konstatieren:

Sanierungsleitbilder Ein allumfassendes Leitbild fir sdmtliche Stadterneuerungs-
aufgaben kann es nicht geben. Die Zielstellungen sind auf die
jeweiligen  Strukturen, Funktionen, Verhaltnisse und

Bedirfnisse abzustimmen.

Individualitagtswahrung Individuelle Vorstellungen sind ausgepragter als je zuvor und
jeder Stadtteil bzw. jedes Quartier muss seinen spezifischen
Charakter erkennen lassen. Planungsuberlegungen sollten
an der eigenen meist Gber Jahrhunderte entstandenen Identi-
tat anknipfen und daraus abgeleitet neue Akzente setzen.

Entwicklungsimpulse Von stadtebaulicher Erneuerung geht Impulswirkung aus,
denn sie lenkt bestehende Entwicklungen und schafft die
Maoglichkeit zur Anpassung an veréanderte Entwicklungen. Die
geforderte Neuordnung bietet die Chance, durch gezielte 6f-
fentliche Investitionen vielfaltige private Vorhaben anzuschie-

ben, welche nicht von selbst ausgeltst worden waren.

Siedlungs- und Infrastruktur Der Erhalt der stéadtebaulichen Struktur und deren sinnvolle
Erganzung sind ebenso wichtig wie das Sichern erhaltens-
werter Bausubstanz. Neubauten mussen architektonisch den
ortlichen Gegebenheiten angepasst werden. Altbauten sind
zu sanieren und durfen dabei nicht ihr urspriingliches Er-
scheinungsbild verlieren. Offentliche StraRen, Wege und
Platze sind nutzergerecht und attraktiv zu gestalten. Beson-
ders der ruhende Verkehr ist so zu ordnen, dass keine sto-
renden Eindrucke entstehen.

Eine gesunde Mischung von Wohnnutzung und Dienstleis-

tung bzw. nicht storendem Gewerbe ist anzustreben.
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Griun-und Freiflachen

Umweltschutz

Zersiedlungsreduzierung

Nachhaltigkeit

Grinelemente schaffen Moéglichkeiten, stadtische Strukturen
zu gliedern. Griunflachen bieten Erholungs- und Begeg-
nungsmoglichkeiten. Besonders fur Kinder kdnnen Griinbe-
reiche ideale Erlebnisraume darstellen, wahrend Alteren ein
wohnortnaher Naturgenuss geboten werden kann. Offentliche
Freiflachen sollen auch Platz fiir Veranstaltungen u.&. bieten.

Bei einer Neuordnung wird angestrebt, auch die Umweltbe-
lastungen so weit wie moglich zu senken und die Umweltres-
sourcen zu schonen. Die Minimierung von negativen Einflus-
sen wie Luftschadstoff- und Feinstaubimmissionen sowie
Larm sorgt auch fir eine Steigerung der Lebensqualitat in
den Wohnquartieren.

Die stadtebauliche Erneuerung hat mittelbar zum Ziel, den
Landschaftsverbrauch einzudammen und Entwicklungspoten-
tiale bewusst in die bereits Uberbauten Gebiete zu lenken.
Somit sollen Natur und Landschaft geschont werden. Vorge-
nutzte Flachen sollen durch die Behebung ihrer Mangel flr

neue Flachenanspriche nutzbar gemacht werden.

Die stetige Verbesserung der Lebensbedingungen ist ebenso
wichtig wie der Erhalt bzw. die Schaffung von Arbeitsplatzen.
Dies kann durch die Aufwertung des Standorts unterstiitzt
werden. Ein ansprechendes und umfassendes Einkaufsan-
gebot kann Kaufkraft im Zentrum der Stadt binden. Die Be-
reitschaft der Bevdlkerung, im Stadtkern zu verbleiben bzw.
sich hier anzusiedeln, wird entscheidend auch von der
kulturellen Leistungskraft abhangen. Auf3erdem kommt der
weiteren Steigerung des Erholungs- und Freizeitwerts be-

sondere Bedeutung zu.

Insgesamt muss das Konzept im Gesamtzusammenhang der ganzen Stadt bzw. der angren-

zenden Stadtteile gesehen werden, obwohl es selbst nur eine gebietsbezogene Betrachtung

beinhaltet.

Es ist zudem als generelle Plangrundlage fir die folgenden Jahre aufzufassen.
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7.4 Neuordnungskonzept

Das Neuordnungskonzept setzt die aus der Bestandsbewertung und den Leitlinien der Stadter-

neuerung hergeleiteten Sanierungsziele in plastischer Form um.

Dabei ist zu betonen, dass es sich bei dem Konzept um eine informellen Planung handelt, wel-
che aus derzeitiger Sicht einen anzustrebenden Idealzustand etwa im Jahr 2019 darstellt. Es ist
als Rahmenplan zu verstehen, von dem keine unmittelbare Bindungswirkung ausgeht und der
bei veranderten Rahmenbedingungen ohne formalisiertes Verfahren angepasst werden kann.
Turnusmanig sollte das Neuordnungskonzept etwa alle 5 Jahre fortgeschrieben werden, um je-
weils den aktuellen Gegebenheiten zu entsprechen.

Durch den erheblichen planerischen Aufwand im Rahmen der Planerstellung, die intensive
Fach- und Biirgerbeteiligung sowie die Beschliisse in den kommunalen Gremien entfaltet das
Neuordnungskonzept dennoch eine mittelbare Bindungswirkung fir alle weiteren planerischen

Entscheidungen in den Erweiterungsbereichen des Sanierungsgebiets ,Stadtzentrum®.

Das Neuordnungskonzept sieht von der Sanierung der privaten Gebaude ausgehend auch die
Beseitigung der Missstande im Offentlichen Bereich vor. ErschlieBungsanlagen sollen verbessert

sowie Grin- und Freiflachen aufgewertet bzw. neu angelegt werden.
Mit diesen bedarfsgerechten MalRnahmen kann das Erweiterungsgebiet maf3geblich aufgewertet
werden, so dass mit dem bestehenden Sanierungsgebiet ein homogener ansprechender Sied-

lungsbereich entsteht.

Im Einzelnen kénnen die Schwerpunkte der teilgebietsbezogenen Planungen wie folgt skizziert

werden:
Teilgebiet 1
Zur Erganzung des verkehrstechnisch und stadtraumlich insgesamt notwendigen Umbaus des

bedeutenden stadtzentralen Bereichs ,Platz der Freiheit" ist der Bau einer angemessenen Kreis-
verkehranlage vorgesehen.
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Teilgebiet 2

Das ehemalige Bahnhofsempfangsgebaude soll als stadtbildpragender Baukérper erhalten und
denkmalgerecht saniert werden. Daneben ist die Neugestaltung der Aul3enanlagen mit geordne-
ten Park- und Grinflachen geplant. Als mdgliche Nutzungskonzepte des Gesamtareals kommen
z.B. gemeinnitzige Verwendungen in Frage.

Der die nord-6stliche Raumkante des Platzes der Freiheit darstellende bereits langjahrig leer-
stehende und allméhlich verfallende Wohnblock soll in geeigneter Weise wie bspw. zu Betreu-
tem Wohnen oder als Mehrgenerationenhaus neugenutzt und dementsprechend saniert werden.
Die grof3zligigen rickwartigen Freianlagen sollen fur die Bewohner nutzergerecht hergerichtet
werden.

Erganzend ist die Schaffung von Anwohner- bzw. Besucherstellflachen vorgesehen.

Teilgebiet 3

Der Kreuzungsbereich Emil-Schemmel-Stral3e / Kathe-Kollwitz-Stra3e / Von-Stephan-Stral3e
soll fur den wohngebiets- und zentrumsbezogenen Fahrzeugverkehr geoffnet und verkehrssi-
cher umgestaltet werden.

Der Bereich des sich aufweitenden StralRenraums mit offentlichem Parkplatz an der Kéathe-
Kollwitz-Straf3e soll in den geplanten Bau des sudlich angrenzenden Einkaufszentrums ,Stadt-
mitte* einbezogen werden.

Eine bauliche Sanierung ist fir die den Einmiindungsbereich Dresdner Stral3e / Ringstral3e flan-
kierenden Eckgeb&ude und den nordwestlich dazu gelegenen denkmalgeschiitzten Wohnblock
vorgesehen, um die sdmtlichst leerstehenden Objekte wieder einer adaquaten Nutzung zuzufiih-
ren.

Die gebietsintegrierten Abschnitte der Kathe-Kollwitz- und der Ringstral3e sollen zum Teil unter
Anderung des Regelquerschnitts ausgebaut werden.

Die Wohnzeile an der Dresdner Straf3e soll bspw. durch den Anbau von Balkonen bzw. die
Attraktivierung der Freianlagen mieterfreundlicher gestaltet werden.

Der im Geltungsbereich befindliche Abschnitt der Dresdner Straf3e soll nach einer bereits durch-
gefihrten Fahrbahndeckenerneuerung gehwegseitig durch ful3géngervertraglichere Oberfla-
chenbelage aufgewertet werden.
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Teilgebiet 4

Der am historischen zentralen Rathausstandort befindliche temporare Containerbau und die im
jetzigen Zustand lediglich als Archiv nutzbare ehemalige Polizeistation sollen durch einen mo-
dernen Rathausanbau zur stadtebaulichen Abrundung ersetzt werden.

Parallel dazu sind brandschutztechnische und barriereabbauende Umbauten im Rathaus-
Hauptgebaude geplant.

Gleichfalls soll der runende Verkehr neu geordnet werden.

Teilgebiet 5

Angestrebt wird, den Dreiseithof als einem der wenigen Relikte des friiheren Dorfkerns Migeln
in seinem Erscheinungsbild zu erhalten. Dazu soll ein tragfahiges Nutzungs- und Sanierungs-
konzept privatwirtschaftlich erarbeitet und umgesetzt werden.

Zur Anpassung des Straf3enraums an den siedlungsstrukturellen Duktus ist die Stral3enver-
kehrsflachenreduzierung einschlief3lich griinordnerischer Aufwertung im Bereich der Einbindung
der Wiesenstral3e in die Pilnitzer Stral3e beabsichtigt.

Die weiteren untersuchten Areale entfallen (s.0.).

Teilgebiet 6
Entfallt (s.o0.)
Teilgebiet 7
Im Bereich Am Obergraben / Dresdner Straf3e / Ringstral3e / ist die Ausweitung der Erholungs-
und Freizeitanlage vorgesehen. Ziel ist ein zusammenhangender Naherholungsbereich mit Be-
deutung als Stadtteilpark fir Heidenau-Nord, der sowohl Spielangebote fur Kinder und Jugendli-

che als auch Erholungsfunktionen mit Parkcharakter fur altere Mitbirger bspw. des benachbar-
ten Betreuten Wohnens auf der friiheren ,Krauterwiese* bieten soll.
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Entlang eines weitgehend unbebauten Teilbereichs der nordlichen Ringstralie bis in den Kreu-
zungsbereich mit der Dresdner StrafRe sind mehrgeschossige Ergéanzungsbauten mit tGberwie-
gender Wohnnutzung geplant. Somit konnten innerstadtische Nachverdichtungspotentiale ge-
nutzt und eine bauseitige Fassung des StralRenraums erreicht werden. Dazu ist aus Immissions-
schutzgrinden die stadtbaugeftrderte Verlagerung der stadtfunktional und -gestalterisch sehr
ungunstigen Schlosserei im Bereich der Dresdner Strae und zur Baufeldfreimachung der
Abbruch deren Betriebsanlagen erforderlich.

Auf dem Gelédnde der Goethe-Mittelschule ist nach der kirzlichen Fertigstellung einer 1,5-Feld-
Sporthalle einschlieB3lich Stellplatzen die Umnutzung und Sanierung der als Kulturdenkmal ge-
schitzten friiheren Turnhalle z.B. als Schulspeiseraum bzw. als Schulbibliothek im Sinne eines
Multifunktionsbereichs auch zur Ganztagesbetreuung geplant.

Ebenso bedarf es der schiilergerechten durchgrinten Umgestaltung der Pausenhoffflachen.

Im Quartier Ernst-Thalmann-Stral3e / HaeckelstraRe / Ringstral3e / Schulstral3e ist neben einer
Lickenbebauung an der SchulstralRe hauptsdchlich die Sanierung der vorhandenen Bausub-
stanz notwendig. Beflrwortet wird in diesem Zusammenhang auch die bedarfsbezogene Ent-
kernung und Entsiegelung einschlief3lich Aufwertung der Innenhdofe.

Eines geeigneten Ausbaus unter Bericksichtigung der Stralenbaumbestande bedarf die als An-
liegerstralRe fungierende Schulstral3e.

Das Hauptaugenmerk im Quartier Ernst-Thalmann-Stral3e / Dresdner Stral3e / Haeckelstral3e /
Muhlenstral3e / Ringstral3e liegt gleichfalls auf einer Sanierung der bestehenden Geb&ude. Die
nutzergemafe Entkernung und Entsiegelung inkl. Aufwertung der Innenhdfe wird hier als
besonders dringlich angesehen.

Die HaeckelstralRe als Anliegerstralde ist grundlegend zu erneuern und soll ihren friiheren Allee-
charakter zurtickerhalten. In diesem Rahmen soll auch der Uberdimensionierte Einmindungsbe-
reich der Haeckelstral3e in die Ringstral3e angepasst und mit Stralenbegleitgrin erganzt wer-
den.

Die auf einem langeren Abschnitt tangierte Ringstraf3e soll im Bereich der Fahrbahn und der
Gehwege einem grundhaften Ausbau zugefiihrt und wieder soweit wie moéglich durchgangig be-

grant werden.

Die Karte Neuordnungskonzept (s. Anhang) stellt die aufgefihrten Sanierungsziele grafisch dar.
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8 Umsetzung der MalRhahmen

Das Malinahmekonzept dient zur Umsetzung des vorstehenden Neuordnungskonzepts.
Es ist gleichzeitig Grundlage der nachfolgenden Kosten- und Finanzierungsubersicht.

Der Malinahmeplan beinhaltet vorrangig folgende gebaude-, freiflachen- bzw. erschliel3ungsori-

entierte MalRnahmen:

Vielfaltige Modernisierungen und Instandsetzungen von Wohngeb&uden, die teilweise mit Ge-
schéaftsnutzungen unterlagert sind bzw. unter Denkmalschutz stehen, sind vonnéten.
Insbesondere an den Standorten ,Rathaus” und ,Schlosserei” ist, zum Teil nach vorheriger Nut-
zungsverlagerung, verschlissene Bausubstanz zuriickzubauen.

An Dresdner Stral3e, RingstrafRe und SchulstraRe sind RaumkantenschlieBungen durch addqua-

te Neubauten vorzunehmen.

Offentliche Freiflachen sind vor allem im Bereich des zukunftigen ,Stadtteilparks“ zu attraktiven
Parkanlagen und im Bereich ,Schulhof* der Goetheschule zu bewegungs- bzw. kommunikati-
onsférdernden Anlagen neu- bzw. umzugestalten.

Private Freiflachen sind insbesondere in den Bereichen ,Bahnhof*, ,Platz der Freiheit* und ,Drei-

seithof” funktional neu zu gliedern bzw. griinordnerisch aufzuwerten.

Umfangreiche Mal3Bnahmen sind im Erschlie3ungsbereich notwendig.

Hier stehen einerseits vollstandig bzw. abschnittsweise grundhafte Ausbauten von Haeckelstra-
Re, Ringstralle und SchulstraRe sowie die Gehwegsanierung an Teilen der Dresdner Stral3e an.
Zum anderen sind teils grundlegende Umbauten der Knotenpunkte August-Bebel-Stral3e / Gi-
terbahnhofstralle, Emil-Schemmel-StraBe / Kathe-Kollwitz-StralBe / Von-Stephan-Stralie,
Dresdner Stral3e / HaeckelstralRe / Ringstral3e und Pillnitzer Strafl3e / WiesenstralRe durchzufiih-

ren.

Zur Schaffung der oben genannten grof3rAumig vernetzten und querungsverbesserten Spiel-
und Parkanlage ist zusatzlicher Grunderwerb zu tatigen; im Gegenzug kann eine dortige nicht
zwingend erforderliche Teilflache zugunsten privater Anlieger verauf3ert werden.

Eine Bodenordnung im Bereich kommunaler Flachen ist im Zuge des geplanten Einkaufszent-
rums in der Stadtmitte erforderlich.
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STADT HEIDENAU Sanierungsgebiet SG 01 , Stadtzentrum*

Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Umsetzung der Malnahmen

Bei zahlreichen Nebengebauden in den Blockinnenbereichen ist je nach Bauzustand und
Raumbedarf zu prifen, an welchen Stellen ein Riickbau zur Entdichtung dieser Areale in Frage
kommt.

Der Malinahmeplan im Anhang zeigt die raumliche Verteilung der spezifischen Handlungserfor-

dernisse.
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Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Kosten- und Finanzierungsuibersicht

9 KOSTEN- UND FINANZIERUNGSUBERSICHT

Gemal § 149 BauGB ist nach dem Stand der Planung eine Kosten- und Finanzierungsubersicht
zur Sanierungsmaf3nahme aufzustellen, abzustimmen, festzulegen und fortzuschreiben (vgl.
Ubersichtstabelle).

Laut der strategischen Planungen zum bestehenden Sanierungsgebiet sowie dem vorliegenden
Neuordnungskonzept und dem daraus abgeleiteten MaBhahmeplan ergibt sich derzeit ein Ge-
samtférderrahmen fir das erweiterte Sanierungsgebiet in Hohe von voraussichtlich ca. 19.024
TE€ (3/3).

Berticksichtigt sind dabei verédnderte Bedingungen in den Forderbestimmungen sowie in An-
spruch zu nehmende Fachférderungen, die den Férderahmen entlasten und Spielraum fir wei-

tere Ma3nahmen ermdglichen kdnnen.

Gemal vorliegender Zuwendungsbescheide verfligt das existierende Sanierungsgebiet gegen-
wartig Uber einen Foérderrahmen von ca. 12.840 T€ (3/3); aktuelle bzw. perspektivische Aufsto-
ckungsantrage bzw. deren Bewilligungen sind hierbei noch nicht beriicksichtigt.

Der erweiterungsbedingte Forderrahmen belauft sich somit z.Z. auf ca. 6.184 T€ (3/3).

Die Stadt geht davon aus, dass die fehlenden Mittel anteilig in Hohe von ca. 4.123 T€ (2/3) im
Laufe der n&chsten Jahre von Bund und Land anteilig als Finanzhilfe bereitgestellt werden kon-
nen.

In diesem Kontext ist die Stadt bereit, ihren entsprechenden 1/3-Anteil (ca. 2.061 T€) kunftig in

die kurzfristige Haushalts-, mittelfristige Finanz- bzw. langfristige Investitionsplanung aufzuneh-

men.
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Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung

Kosten- und Finanzierungsubersicht

Gesamtausgaben
(brutto, gerundet, T€)

Forderrahmen
(brutto, gerundet, T€)

1. Vorbereitung

Vorbereitende Untersuchungen 4 4
Weitere Vorbereitung 5 5
Summe 9 9
2. Grunderwerb

Fur Gemeinbedarf 130 130
Summe 130 130
3. Ordnungsmalnahmen

Freilegung Grundsticke / Rickbau Anlagen 195 130
Verkehrsanlagen 1.395 1.395
Grunanlagen 620 620
Summe 2.210 2.145
4. Baumallnahmen

Privatgebaude 3.150 1.050
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen 3.690 2.240
Summe 6.840 3.290
5. Sicherungsmafnahmen

Private / 6ffentliche Gebaude 0 0
Summe 0 0
6. Sonstige Malinahmen

Verlagerung von Betrieben 250 250
Vergltung fur Sanierungsbeauftragte 480 480
Summe 730 730
Summe Nr. 1. - 6. 9.919 6.304
. Einnahmen 120 120
Saldo Ausgaben / Einnahmen 9.799 6.184
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Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Sozialplan

10 SOZIALPLAN

10.1 Allgemeines

Gemal3 § 180 BauGB ist die Stadt verpflichtet, eventuelle Nachteile fur die personlichen Le-
bensumstande der Betroffenen durch die Sanierungsmafl3nahme zu beriicksichtigen und, soweit

moglich, auszugleichen.

Auf Grundlage der erhobenen Daten sollen Vorstellungen entwickelt werden, die einerseits die
madglichen Nachteile benennen und andererseits Vorstellungen aufzeigen, diese Nachteile zu

mildern oder zu verhindern.

Das Ergebnis der Erdrterungen und Prifungen beziiglich der persdnlichen Auswirkungen auf die
Betroffenen stellt der Sozialplan dar.

Das Baugesetzbuch sieht folgende Moglichkeiten zur sozialvertraglichen Sanierung vor:
- §181 BauGB: Harteausgleich bzgl. wirtschaftlicher Nachteile in finanzieller Form
- §185 BauGB: Entschadigung bei der Aufhebung von Miet- oder Pachtverhéaltnissen

- §186 BauGB: Verlangerung von Miet- oder Pachtverhéltnissen

Neben diesen sanierungsbezogenen Leistungen kommt eine Reihe von weiteren Malihahmen

der sozialen Abfederung in Betracht:
- Leistungen nach Bundessozialhilfegesetz
- Leistungen nach Wohngeldgesetz

- KfW- bzw. SAB-FOrderung gewerblicher bzw. wohnungswirtschaftlicher Investitionen

Fir die Dauer des Sanierungsverfahrens ist die Stadt verpflichtet, jeweils nachteilig Betroffene
Uber die zur Verfugung stehenden Hilfeleistungen bei Bedarf intensiv zu beraten.

Zu beachten ist allerdings, dass bis auf Weiteres relativ entspannte Wohnungs- bzw. Gewerbe-
flachenmarkte zur Minderung sozialer Benachteiligungen beitragen.
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Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Sozialplan

10.2 Problemgruppen

Nachfolgend werden diejenigen wesentlichen Personenkreise beschrieben, die von der Sanie-

rungsdurchfithrung méglicherweise nachteilig betroffen sein kdnnten.

Haushalte mit geringem Einkommen

Bei bestimmten Mieterhaushalten kann eine deutliche Erhéhung der Miete nach Modernisie-
rungsmaf3nahmen zu einer wesentlichen Einschrankung des Lebensstandards fuhren. Die Auf-
wertung der Wohnverhéltnisse gleicht dabei die finanzielle Belastung nicht hinreichend aus. Es
ist daher darauf zu achten, dass diese Belastungen das ertragliche MaR fir die relevanten Mie-
terhaushalte nicht Gbersteigen.

Bei Eigentimerhaushalten mit geringer Kapitaldecke kann ein Ausweg zur Sanierungsermdagli-
chung darin gesehen werden, dass bei fachlichem Leistungsvermégen ein erheblicher Teil der
Bauleistungen in geférderter Eigenleistung erbracht wird.

Eigentiimer von besonders mangelbehafteten Objekten

Auch im zukinftig erweiterten Sanierungsgebiet befinden sich Gebaude, deren Restwert auf-
grund der &uRRerst schlechten Bausubstanz nur noch sehr gering ist. Sollte das Grundstiick zum
Abbruch der Bausubstanz erworben werden, so durfte der ermittelte Kaufpreis in der Regel nicht
ausreichen, um dem Eigentimer den Erwerb oder die Schaffung von Ersatzwohnraum zu er-
moglichen. Insofern dem Eigentumer aufgrund dessen Lebensumstanden nicht zuzumuten ist,
zur Miete zu wohnen, kbénnte in diesem Fall die Suche nach geeigneten Ersatzobjekten

unterstiitzt werden.

Altere Bewohner

Wie die Untersuchung gezeigt hat, wohnt ein Teil der Bewohner bereits langere Zeit im Untersu-
chungsgebiet. Erwartungsgemal ist die Bereitschaft von &lteren Bewohnern, noch umfangreiche
Sanierungsinvestitionen zu dulden oder den Wohnraum in den letzten Lebensjahren sanie-
rungsbedingt zu wechseln sehr gering. Hier wird in jedem Einzelfall in Kooperation mit dem Ge-
baudeeigentiimer zu entscheiden sein, ob auf eine Verénderung vorlaufig verzichtet wird oder
aber alle Moglichkeiten der Unterstiitzung wie Umzugsbeihilfe oder
Ersatzwohnraumbeschaffung ausgeschopft werden.
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Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Sozialplan

10.3 Zielsetzungen

Die Sozialvertraglichkeit der Sanierungsabwicklung ist selbstverstéandlich nicht allein hinsichtlich
problembehafteter Bevélkerungsgruppen sondern gegentber samtlichen Einwohnern der Erwei-
terungsbereiche des Sanierungsgebiets zu gewahrleisten.

Diesem Ziel sollen vor allem folgende Grundsatzregeln dienen, die im Bedarfsfall an sich veran-

dernde soziale und 6konomische Bedingungen angepasst werden mussen:

- Das Neuordnungskonzept ist orientiert an den Bedurfnissen und Mdéglichkeiten der Betroffe-
nen. Die Betroffenen werden in geeigneter Weise an der Realisierung und Fortentwicklung
des Neuordnungskonzepts beteiligt.

- Die vorhandenen sozialen Bindungen im Gebiet sind zu bertcksichtigen. Eventuell notwendi-

ge Umsetzungen erfolgen in enger Abstimmung mit den Betroffenen.

- Um einer einseitigen Entwicklung der Bevolkerungsstruktur entgegenzuwirken, sind Wohnun-

gen und Wohnumfeld so zu gestalten, dass diese auch Familien mit Kindern gerecht werden.

- Dem Wunsch élterer Bewohner, in ihrer jetzigen Wohnung zu bleiben, soll nur ausnahmswei-
se und nur dann nicht entsprochen werden, wenn anderenfalls wesentliche Sanierungsziele

nicht erreicht werden kénnen.

- Dem Abbruch von Wohngebauden ist der Tausch gegen ein geeignetes Ersatzobjekt bzw. die

Forderung Uber einen Eigentimer-Sanierungsvertrag vorzuziehen.
- Mietpreiserhéhungen nach Modernisierungsmaf3nahmen, die mit 6ffentlichen Mitteln gefor-
dert worden sind, sind in engen Grenzen zu halten. Eine diesbezlglich massive Verdrangung

der bisherigen Mieterklientel ist zu vermeiden.

- Bei der Auslagerung von Betrieben ist insbesondere der Erhalt der Arbeitsplatze zu beachten.
Die Existenzgrundlage der an ihrem Standort verbleibenden Betriebe ist zu sichern.

- Samtliche MalRBnahmen wie z.B. Grunderwerb, Modernisierung und Instandsetzung sind nach
Moglichkeit auf dem Vereinbarungsweg mit den Beteiligten herbeizufiihren.
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Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Durchfiihrungsempfehlungen

11 DURCHFUHRUNGSEMPFEHLUNGEN

11.1 Bestatigung durch die Forderbehdrde

Im Vorfeld der formellen Sanierungsdurchfiihrung sollen die Vorbereitenden Untersuchungen
nach Beschlussfassung des Stadtrats der Bewilligungsbehérde der Stadtebauférderung zur Pri-
fung vorgelegt werden.

Erfolgt die Zustimmung zur Erweiterung des Sanierungsgebiets einschlie3lich des Fdrderrah-
mens, sollen die notwendigen weiteren Schritte zur Durchfihrung der Sanierung zeitnah zur

Umsetzung kommen.

11.2 Festlegung des Sanierungsgebiets

Um die beschriebenen Sanierungsziele verwirklichen zu kdnnen, sollte das Sanierungsgebiet
SG 01 ,Stadtzentrum® in erweiterter Fassung foérmlich festgelegt werden.

Mit der ortstiblichen Bekanntmachung der diesbeziiglichen Neufassung der Sanierungssatzung
wird diese rechtsverbindlich. Dies ist der Rechtsaufsichtsbehdrde anzuzeigen. Zudem ist das
Grundbuchamt tber die entsprechenden Verénderungen zur ergédnzenden Eintragung der Sa-

nierungsvermerke zu informieren.

Der voruntersuchungsgemal modifizierte Abgrenzungsvorschlag findet sich in der Karte Sanie-
rungsgebietsabgrenzung im Anhang.

11.3 Auswahl des Sanierungsverfahrens

Im Zusammenhang mit der Sanierungssatzung ist zu entscheiden, welches Verfahrensrecht
nach Baugesetzbuch bei der Sanierung angewendet werden soll.

Grundsatzlich kdnnen das ,klassische* Sanierungsverfahren nach 88 152 — 156a BauGB oder
das vereinfachte Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB gewé&hlt werden.

Das bestehende Sanierungsgebiet wird nach den Regularien des umfassenden Verfahrens ge-
handelt.

Die dadurch zur Verfugung stehenden Instrumente effektivieren die Durchfiihrung der Sanie-

rung.
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Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Durchfiihrungsempfehlungen

Insbesondere zur Erreichung wesentlicher Sanierungsziele in der zentralen Stadtlage ist die
Anwendung der Besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften des Baugesetzbuches vorteil-
haft:

- Die Stadt kann Grundstiicke fur Zwecke der Sanierung zum sanierungsunbeeinflussten

Grundstlickswert erwerben.

- Unkontrollierte Bodenwerterh6hungen, die eventuell private Investitionen erschweren, kénnen

vermieden werden.

- Sanierungsbedingte Wertsteigerungen kénnen von den Begunstigten abgeschopft werden

und wieder der Sanierung zugutekommen.

Es ist demnach zielfihrend, dass auch im erweiterten Sanierungsgebiet das regulare Verfahren
fortgefuhrt wird.

11.4 Abschluss der SanierungsmalRnahme

Es ist beabsichtigt, die geplante Sanierungsmaf3nahme vollumféanglich bis zur Aufhebung der
Sanierungssatzung gemaf 8§ 162 BauGB durchzufihren.

Bereits wahrend des Sanierungsablaufs kdnnen aber gemald § 163 BauGB bereits fiir einzelne
Grundstiicke sanierungsorientierte Rechtsfolgen entfallen, wenn die Gemeinde die Sanierung
grundsticksbezogen fir abgeschlossen erklart.

Dies kann auch auf Antrag des jeweiligen Grundstiickseigentimers geschehen, wenn dieser
bspw. im Zuge einer bevorstehenden VerédufRerung die Loschung des grundbuchlichen Sanie-
rungsvermerks anstrebt.

Vor allem im Sinne vorzeitiger Abschépfung des Sanierungsmehrwerts mittels wiederum der
Sanierungsmafinahme zuflihrbarer Ausgleichsbetrdge in abschlie3ender Hohe kann die Grund-
stiicksentlassung aus dem Sanierungsrecht sowohl fir die Kommune als auch fiir den Eigenti-
mer sinnvoll sein.

Generell bieten sich derartige Sanierungsausgliederungen vorrangig fir randstandige Grundsti-
cke an, auf denen keine weiteren bzw. zukunftigen Sanierungsvorhaben mehr zu erwarten sind.
Hier kommen gegenwaértig etwa die Flachen des Platzes an der Bahn und angrenzende Berei-
che an der Ernst-Thalmann-Stral3e sowie die Flachen des Betreuten Wohnens und angrenzen-
de Bereiche an der Wiesenstral3e in Betracht.
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Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Durchfiihrungsempfehlungen

Diese Flachenvorschldge sind in der Karte Sanierungsabgeschlossenheit (s. Anhang) darge-
stellt.
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Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung

12 ANHANG

Fotodokumentation

Planwerk
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Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Fotodokumentation

Fotodokumentation

Gebaude — Beispiele unsanierter Bausubstanz

Platz der Freiheit 1 - 6 RingstralRe 1

Pillnitzer Stral3e 6 (Dreiseithof)

Haeckelstral’e 8 Haeckelstralle 5/ 7

dieSTEG



STADT HEIDENAU Sanierungsgebiet SG 01 , Stadtzentrum*

Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Fotodokumentation

L
Siegfried-Réadel-Stral’e 1 (Bahnhof) Ernst-Thalmann-Stral3e 24
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Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Fotodokumentation

Gebaude — Beispiele fehlender Raumkanten

(R

Grundstiicke Ringstralie Grundstiicke Schulstrale
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Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Fotodokumentation

Freiflachen — Beispiele ungeordneter Freiflachen

B .-_‘.. —y ;T

Freianlagen Platz der Freiheit 1 - 6

Freianlagen Ernst-Thalmann-Stral3e 22 (Schulhof) Freianlagen RingstraRe 2

Freianlagen Dresdner Str. / Ringstr. (Stadtteilpark)
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Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Fotodokumentation

ErschlieBung — Beispiele mangelhafter Verkehrsanlagen

Platz der Freiheit (Knotenpunkt)

Dresdner StralRe (Gehweg NO-Seite) Dresdner Stral3e (Gehweg SW-Seite)

Pillnitzer Stral3e / Wiesenstralie Dresdner Stral3e / Haeckelstral3e / RingstralRe
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Vorbereitende Untersuchungen zur Erweiterung Fotodokumentation

Ringstralie
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Stédtebauliche Analyse

Gebidude
|:| Bauwerk

Freiflichen

Begriinte Flache

Un- bzw. teilversiegelte
Flache

Befestigte Flache
Brachliegende Flache

Miihlgraben

Baum

¢ [RELE

ErschlieBung

Fahrbahn / Gehweg

=

Parkflache
Abgrenzung
[ Sanierungsgebiet
G2 (ca. 24 ha)
E Untersuchungsgebiet
(ca. 14 ha)

Stadt Heidenau

Sanierungsgebiet
"Stadtzentrum”

Erweiterung
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Stdadtebauliche Missstéinde

Gebdude

- Bausubstanz mit teilweisen
bzw. umfangreichen
Mangeln

Leerstand (Hauptgebaude)
Fehlen einer Raumkante

Freiflachen

Freiflache mit funktional-
gestalterischen Mangeln

Freifliche mit besonderem
Aufwertungsbedarf

ErschlieBung

Verkehrsflache mit
|:| funktional-gestalterischen
Méngeln

Verkehrsflache mit
besonderem
Aufwertungsbedarf

Abgrenzung
Sanierungsgebiet
(ca. 24 ha)

Untersuchungsgebiet
(ca. 14 ha)

Stadt Heidenau

Sanierungsgebiet
"Stadtzentrum"

Erweiterung
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Sanierungsgebiet
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